Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 15.05.2024

Vorlage zur Kenntnisnahme
fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 20.06.2024

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 §§ 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren 10-86 fiir das Geldnde zwischen
BundesstraBe B1/B5, Chemnitzer Strafe, Mosbacher Strafle und Wuhle im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 14.05.2024 beschlossen, die

BA-Vorlage Nr. 0785/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 03.05.2024
Abteilung Stadtentwicklung
Stellenzeichen: Stadt Stapl 304 Tel.: 030 9(0)293 5242

Vorlage fiir das Bezirksamt

- zur Beschlussfassung -

Nr. 0785/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 §§ 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren 10-86 fiir das Geldnde zwischen
Bundesstrafle B1/B5, Chemnitzer Strafle, Mosbacher Straf3e und Wuhle im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf

Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Wessoly

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschliefit, der Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange
zuzustimmen. Die Abteilung Stadtentwicklung wird mit der Durchfiihrung der weiteren
Vertahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Verdéftentlichung:

Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme
vorzulegen und umgehend zu verdoffentlichen.

Begriindung:

siehe Anlagen 1, 1q, 1b, 2

Rechtsgrundlage:

88 1 Abs. 7; 2 Abs. 3 sowie 4a Abs. 3i. V. m. 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, § 6 Abs.
1 Satz 3 AGBauGB, §§ 15 sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)




F. HaushaltsmadfBige Auswirkungen:

Erforderliche finanzielle Mittel fiir den Grunderwerb im Zusammenhang mit der
Investititionsmaf3nahme Chemnitzer Strafle sowie Mittel fiir ggf. berechtigte
Entschddigungs- oder Ubernahmeanspriiche sind in den Bezirkshaushalt einzustellen.

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Heike Wessoly
Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung

Anlagen



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0785/VI

D. Begriindung:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gemdf § 4a Abs. 3 i.V.m. 3 Abs.2 und 4 Abs. 2 BauGB

I Inhalt der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gemdf § 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Die wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes 10-86 ,Chemnitzer Strafe/Alt-
Kaulsdorf“ besteht in der Sicherung von Wohnbaufldchen innerhalb des Plangebietes, die die
rdumlichen Rahmenbedingungen, wie die Lage an der Wuhle und der B1/B5, beriicksichtigen.
Gleichzeitig soll eine wirtschaftliche Verwertbarkeit der Flachen gesichert werden. Hierbei sind die
Moglichkeiten flir den weitestgehenden Erhalt bestehender gewerblicher Nutzungen zu
beriicksichtigen. Entlang der Wuhle sollen auflerdem die im Bestand als Kleingdrten genutzten
Flachen planungsrechtlich als private Dauerkleingdrten gesichert werden. Damit soll die Funktion
der ibergeordneten Griinverbindung gemdf3 FNP Berlin gestdrkt werden.

Mit dem Bebauungsplan 10-86 wird ein Beitrag zur Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen
geleistet. Auf Grund der Prioritat der Sicherung neuer Wohnbaupotenzialfldchen soll in Teilbereichen
des Plangebiets von der vorhandenen aufgelockerten Struktur und geringen baulichen Dichte des
sidlich angrenzenden Siedlungsbereichs abgewichen werden.

Auf der Grundlage des mit dem Bezirk abgestimmten stddtebaulichen Konzeptes des Biiros
»Christoph Kohl Architekten” vom 02/2018 sollen fiir das Plangebiet die Voraussetzungen fiir die
Entwicklung einer Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe entlang der B1/B5 und im
Kreuzungsbereich Chemnitzer Strafle planungsrechtlich gesichert werden. Im siidwestlich
angrenzenden Bereich des Plangebiets sind entsprechend dem Konzept
Mehrgeschosswohnungsbauten sowie kleinteilige Bebauungen vorgesehen. Entstehen soll ein
multifunktionales Wohnquartier aus Geschosswohnungsbauten, kleinteiliger Wohnbebauung und
Geschosswohnungsbau mit  Gewerbeunterlagerung in  rdumlicher Ndhe zu attraktiven
Landschaftsrdumen. Der Bebauungsplan soll hierzu die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen.

Auflerdem besteht die Erforderlichkeit der planungsrechtlichen Sicherung zusdtzlicher 6ffentlicher
Verkehrsflachen im Bereich der Chemnitzer Strafe als Voraussetzung einer langfristig gesicherten
ErschlieBung des Ortsteils Kaulsdorf unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Verdichtung
entsprechend FNP Berlin. Zudem soll die im FNP dargestellte iibergeordnete Griinverbindung
planungsrechtlich gesichert werden.



Im Ergebnis der Abwdgung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3
Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gemaf3
8§ 4a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB war die Planung insbesondere wie folgt anzupassen:

. Die Flache des Grundstiicks Alt-Biesdorf 53N wurde dem Wohngebiet WA 1 zugeordnet.

. Die Erschlief3ung des Grundstiicks Alt-Biesdorf 53N ist iber die Erweiterung des geplanten
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes liber die landeseigene Griinfldche sicherzustellen.

. Fiir die Grundstiicke Chemnitzer Str. 10 und 14 wird die Teilung der iiberbaubaren Flachen
aufgegeben. Es wird eine durchgehende iiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Die
Festsetzung als Mischgebiet wird beibehalten.

. Es erfolgt stattdessen die Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereiches in
einer Breite von 6 m ausgehend von der Chemnitzer Straf3e nordlich des Flurstlicks 45. Die
daraus resultierenden Auswirkungen auf die anrechenbaren Fldchen im Rahmen des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung werden im weiteren Verfahren

beriicksichtigt.
. Die Larmfestsetzungen Nr. 4 und Nr. 17 wurden klarstellend {iberarbeitet.
. Es wurden Festsetzungen zur Bauweise fiir das Mischgebiet M| 2 ergénzt.

Zum Nachweis des verkehrlichen Erfordernisses fiir den Ausbau der Chemnitzer Straf3e sowie fiir die
detaillierte Variantenpriifung wurden zwei Fachgutachten erstellt.
Die beiden Fachgutachten wurden im Rahmen einer erneuten Offenlage ausgelegt.

Gegenstand der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit war der Entwurf des Bebauungsplans 10
86 vom 6. August 2021 mit Deckblatt vom 15. Mai 2023.

1. Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 i.V.m. 3 Abs.2 und 4 Abs. 2
BauGB

Die erneute offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 23 vom 26. Mai 2023,
S.2431-2433, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse, in der Berliner Zeitung am 26.
Mai 2023, iiber die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung mit dem Hinweis auf die
Nutzungsmdglichkeit des Internetangebotes des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, informiert.

In der Zeit vom 5. Juni 2023 bis einschliefilich 7. Juli 2023 standen die Planunterlagen im Internet
unter www.mein.berlin.de und www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan zur
Offentlichkeitsbeteiligung ~ bereit. ~ Zusdtzlich  konnten die  Unterlagen wdhrend  des
Auslegungszeitraumes jeweils donnerstags im Stadtteilzentrum Biesdorf ,,Gelbes Haus an der
B1“ eingesehen werden. Den Biirgerinnen und Biirgern wurde damit die Méglichkeit gegeben,
Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf vorzubringen.

Zur gleichen Zeit lag der Entwurf zum Bebauungsplan 10-86 mit der Begriindung und Umweltbericht
sowie den umweltbezogenen Stellungnahmen gemdf3 § 4a Abs.3 i.V.m. § 3 Abs.2 des BauGB im
Rathaus Helene-Weigel-Platz 8 &ffentlich aus.

An die Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, erging mit Schreiben vom 1. Juni
2023 die Bitte um Stellungnahme im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und Tréager
offentlicher Belange gemdaf3 § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB.


http://www.mein.berlin.de/
http://www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan

Aus verfahrensrechtlichen Griinden lag der Entwurf des Bebauungsplanes 10-86 wiederholt in der
Zeit vom 25.07.2023 bis einschliefllich 25.08.2023 erneut &ffentlich aus, da ein Internetzugriff auf
die Anlagen zur verkehrstechnischen Untersuchung im o.g. Zeitraum nicht méglich war.

Die erneute offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 32 vom 21. Juni
2023, S.3357-3359, bekannt gemacht.

Auf die nochmalige Veréffentlichung in der Tagespresse und einen zusétzlichen Auslegungsort im
Stadtteilzentrum Biesdorf wurde verzichtet.

An die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, erging mit Schreiben vom 21.
Juli 2023 die Mitteilung dariiber mit dem Hinweis, dass alle im Rahmen der Offentlichen Auslegung
in der Zeit vom 5. Juni 2023 bis 7. Juli 2023 (Bekanntmachung Stadt Stapl 304 vom 16. Mai 2023
im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 23 vom 26. Mai 2023) abgegebenen Stellungnahmen und ihre Giiltigkeit
behalten und in die Abwdgung eingestellt werden.

Es gingen 4 Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit ein.

Es gingen 18 Stellungnahmen der Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, im
Rahmen der erneuten Beteiligung TOB ein.

1. Schwerpunkte der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden Bedenken und Anregungen vor allem zu den folgenden Themen vorgebracht:
1. Erschlieflung des Grundstiickes Alt-Biesdorf 53 N

Die eingegangene Stellungnahme hinferfragte die Umsefzung der im Bebauungsplan getroffenen
Aussagen zur beabsichtigten ErschlieBung des Grundstiickes und regte u.a. eine Versorgung und
Netzausbau mit Glasfaser an.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Das Baugebiet WA 1 ist an das Abwassernetz
anzuschlieflen. Der Bebauungsplan setzt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Baugebiets WA 1 fest, das einen Anschluss beider Baugebiete an die Mosbacher Straf3e vorsieht.
Die verkehrliche und technische Erschlief3ung ist damit auf B-Planebene gesichert. Die Erarbeitung
des konkreten ErschliefBungskonzepts ist Gegenstand der nachfolgenden Erschliefungsplanung.
Der Ausbau des Glasfasernetzes erfolgt in Verantwortung der Telekommunikationsanbieter. Er ist
nicht Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans.

2. Betroffenheit der Eigentiimer des Grundstiickes Chemnitzer Straf3e 10 und 14

In der Stellungnahme wurde gedufRert, dass der erneut offengelegte B-Plan-Enfwurf mif seinen Pla
nungszielen und beabsichtigten Festsetzungen auch in der nunmehr vorliegenden Anderungsfas
sung weiterhin in gravierender Weise sowohl! die Eigenfumsrechfe der Grundstiickseigentimerin als
auch die Rechfssituation der Gewerbemiefer und der Wohnungsmieter verlefzen wiirde.

Diesem Belang wurde nicht gefolgt.

Diese Stellungnahme - wie bereits die zuvor die Stellungnahme vom 04.10.2021 - wendet sich
gegen die Festsetzung privater Grundstiicksfldchen im Bereich Chemnitzer Straf3e 10 und 14 als
offentliche Verkehrsflache. Durch diese Festsetzung des Bebauungsplanes werden private, derzeit
iberbaute und gewerblich genutzte Flachen als offentliche Straf3enverkehrsfladchen festgesetzt.
Planerisches Ziel ist es, die Chemnitzer Straf3e zu erweitern.



Die Erweiterung der Verkehrsfldche ist erforderlich, weil die derzeitige straflenrdumliche Situation
in der nordlichen Chemnitzer Strafle keine qualitdtsgerechte Abwicklung des anfallenden
Verkehrsautkommens zuldsst. Ziel des Bebauungsplanes ist es daher unter anderem, durch die
Festsetzung zusdtzlicher offentlicher Verkehrsflachen die Voraussetzungen flir den Ausbau eines
leistungsfahigen Knotens Chemnitzer Strafle/Bundesstrafle B1/B5 und Chemnitzer Strafle/Am
Niederfeld zu schaffen. Dies erfolgt im Sinne der langfristig gesicherten Erschlieflung unter
Beriicksichtigung des Verkehrsaufkommens des gesamten Siedlungsgebietes. Die Umsetzung
dieses Zieles macht es erforderlich, private Grundstiicksfldchen in Anspruch zu nehmen und
insoweit in Eigentumsrechte einzugreifen.

Die Notwendigkeit des Ausbaus der Chemnitzer Strafle wurde gutachterlich bestdtigt, zuletzt in
einer verkehrstechnischen Untersuchung vom 22. Mdrz 2023. Diese Untersuchung war Bestandteil
der Auslegungsunterlagen. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden Verkehrszdhlungen
durchgefiihrt (Zéhldaten vom 17.11.2022).

Nach Abwdgung aller privaten und offentlichen Belange erfolgt die Festsetzung der
Straf3enbegrenzungslinie im Bebauungsplan. Diese Planung bedeutet einen erheblichen Eingriff in
die Eigentumsrechte des Eigentiimers der Flurstiicke 45 und 46. Dies wird nicht verkannt, ist aber
unvermeidbar. Ein Bebauungsplan regelt die Bodennutzung. Wenn die Abwégung aller Belange -
wie in diesem Fall - zu dem Ergebnis fiihrt, dass bisher private Fldchen fiir 6ffentliche Zwecke
bendtigt werden, besteht das Erfordernis, in private Eigentumsrechte einzugreifen. Ein solcher
Eingriff ist nicht unrechtmdflig. Vielmehr l&asst das BauGB den Eingriff in Eigentumsrechte
ausdriicklich zu, soweit dies den Anforderungen des Abwdgungsgebotes und insbesondere dem
Gebot der Verhdltnismafligkeit entspricht.

Dass Eingriffe in Eigentumsrechte grundsdtzlich zuldssig sind, zeigt sich auch daran, dass das
BauGB in § 40 ff Regelungen zu Entschddigungen des betroffenen Eigentiimers trifft. Werden
Verkehrsflachen festgesetzt, kann der Eigentiimer die Ubernahme der Fléche bzw. eine
Entschddigung in Geld verlangen. Das Land Berlin wird bemiiht sein, die Flachen freihdndig zu
erwerben. Die Einstellung entsprechender finanzieller Mittel hierfiir sowie fiir den erforderlichen
Grundstiickserwerb privater Flachen im Zusammenhang mit der Straflenbaumaf3inahme gem. § 40
BauGB werden im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt. Kommt ein freihdndiger Erwerb nicht
zustande, besteht in letzter Konsequenz auch die Mdglichkeit einer Enteignung.

Entschddigungsanspriiche bestehen dariiber hinaus, wenn eine bestehende zuldssige
Grundstiicksnutzung nicht mehr ausgeiibt werden kann (§ 42 BauGB). Die Flurstiicke 45 und 46
werden gewerblich genutzt. Im Bebauungsplan werden sie zukiinftig als Mischgebiet festgesetzt.
Eine fachgutachterliche Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
hat bestatigt, dass die geplante Wohnnutzung mit der bestehenden gewerblichen Nutzung in
Einklang gebracht werden kann. Die bestehende gewerbliche Nutzung kann - wenn auch auf einer
verkleinerten Grundstiicksfldche - im Rahmen des zukiinftig geltenden Mischgebiets fortgesetzt
werden.

Inwieweit durch die mit der Planung einhergehende Verkleinerung der Grundstiicksfldche die
bisherige Nutzung ggf. eingeschrénkt oder unmdglich gemacht wird, ist gesondert zu untersuchen.
Die Frage, ob neben Entschddigungsanspriichen gemdaf3 § 40 BauGB auch solche gemaf3 § 42
BauGB entstehen, ist auflerhalb des Bebauungsplans zu priifen. Sie hat keinen Einfluss auf das
Abwdgungsergebnis, sondern lediglich auf die Hohe der Entschadigung.



Iv. Schwerpunkte der erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Larmminderungsplanung

Durch  die  Senatsverwalfung  fir — Mobilitdf,  Verkehr,  Klimaschutz — und  Umwell,
Immissionsschutz/Ldrmminderungsplanung wurde die Prifung angeregt, ob eine Aktualisierung der
Berechnung des Straflenverkehrsldrms nach RLS 19 vorzunehmen sei.

Wie angeregt, wurde eine gutachterliche Einschdtzung des Ldrmgutachters eingeholt. Dieser
kommt zu dem Ergebnis, dass auf eine Aktualisierung der schalltechnischen Berechnungen
aufgrund der Einfiihrung der RLS19 im vorliegenden Fall verzichtet werden kann. Maf3gebliche
Auswirkungen auf die Bauleitplanung sind aufgrund der anzusetzenden Datengrundlage nicht zu
erwarten. Zum einen sind in der Verkehrsprognose 2030 gegeniiber den Informationen der
Verkehrsmengenkarten 2014/2019 im Bereich des Untersuchungsraums keine signifikanten
Steigerungen zu verzeichnen, zum anderen ist unter Beriicksichtigung des in der Prognose 2030
zugrunde gelegten Liickenschlusses der Tangentialen Verbindung Ost (TVO) zwischen der B1/B5
und der Straf3e An der Wuhlheide von einer Entlastung der Chemnitzer Straf3e auszugehen (gemaf3
Auskunft SenMVKU, Abt. IV A 4-2 vom 28.11.2023).

Auflerdem sind die Lkw-Anteile in dem fiir die Berechnungen nach RLS19 kritischen Bereich der
Lkw-Belastungen (gréfite Ergebnisdifferenzen zur RLS90) auf den relevanten StraBenabschnitten
mit 3,1 % bis 6,4 % vergleichsweise gering und damit fiir eine Pegelerhéhung nicht entscheidend.
Eine relevante Anderung der prognostizierten Beurteilungspegel, verbunden mit einer
Verschlechterung der Larmsituation und daraus resultierenden weiteren Maf3nahmen zum Schutz
vor Verkehrsldrm ist demnach nicht zu erwarten.

Leitungsrecht

Die Berliner Wasserbefriebe dufRerten in ihrer Stellungnahme die Bitte, zusdfzlich zum Stand des
Bebauungsplanes 2023, ein Leifungsrechtsstreifen fir die ErschlieSung der Fldche WAL, wie im
Stand des Bebauungsplanes 2019 vorgesehen, zur Erméglichung der Erschlieffung der hinferen
Bebauung mit Trinkwasserversorgungsleifungen von der Chemnitzer Straf3e vorzusehen.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung haben die Berliner Wasserbetriebe (BWB) zum o. g. B-
Planentwurf mit den Schreiben PB-N/M/Pa vom 13.12.2018 und 17.10.2019 Stellungnahmen
abgegeben, die auch weiterhin Bestand haben. In der Stellungnahme vom 13.12.2018 haben die
BWB bestdatigt, dass das Plangebiet mit Trinkwasser versorgt werden kann und dass die innere
ErschliefBung mit Trinkwasserleitungen durch den Erschlief3ungstrager erfolgt.

Zur Abwasserentsorgung haben die BWB mitgeteilt, dass Schmutzwasserkandle in der Chemnitzer
Straf3e und in der Mosbacher Straf3e zur Verfiigung stehen.

Es wurden dariiber hinaus Hinweise zur Entsorgung des Niederschlagswassers gegeben
(vorzugsweise Bewirtschaftung vor Ort).

In der Stellungnahme vom 17.10.2019 wurden die Hinweise zum Niederschlagswasser ergdnzt.
Beide Stellungnahmen wurden jeweils abgewogen und sind in die Fortschreibung der Planung
eingeflossen, die Gegenstand der ausgelegten Planung waren.

Der B-Plan setzt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Baugebiets WA 1 fest, das einen
Anschluss beider Baugebiete an die Mosbacher Strafle vorsieht. Die verkehrliche und technische



ErschliefBung ist damit auf B-Planebene gesichert.

Die Erarbeitung des konkreten ErschliefBungskonzepts ist Gegenstand der nachfolgenden
ErschliefBungsplanung. Sofern sich herausstellt, dass die Trinkwasserversorgung des Baugebiets
WA 1 abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans mittels Anbindung an die
Chemnitzer Strafie erfolgen soll, kann ein entsprechendes Leitungsrecht auf privatrechtlicher Basis
gesichert werden. Der Bebauungsplan steht diesem Aspekt nicht entgegen. Die Festsetzungen
beriicksichtigen die Rahmenbedingungen hierfiir, wie die Bemessung der Luftgeschosse mit 5,5 m
Hohe.

Auf die offentlich-rechtliche Sicherung zusatzlicher Leitungsrechte im B-Plan kann somit verzichtet
werden, da die erhobene Forderung im Rahmen der Erstellung des ErschlieBungskonzeptes
umsetzbar ist.

Ein entsprechender Hinweis ist bereits Gegenstand des Begriindungstextes zum Bebauungsplan
Pkt. 2.6.

Il. Fazit

Im Ergebnis der Abwdgung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung der Behorden und Trdger offentlicher
Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB ist die Anpassung der Planung nicht
erforderlich.

Eine Vielzahl der eingegangenen Stellungnahmen nimmt Bezug auf die konkrete Vorhabenplanung
des Wohnungsbaustandortes und betrifft nicht Inhalte, die Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind.



Anlage 1a
zur BA-Vorlage Nr. 0785/ VI

Tabelle: Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan 10-86

Lfd. Offentlichkeit Anregung Abwdgungsvorschlag
Nr.
1. Biirger*in 1 Wir haben unser Eigentums Grundstiick in Alt Biesdorf 53 N

Eingangsdatum: 28.06.2023

Datum der Stellungnahme:
25.06.2023

und sind unmittelbar vom Bebauungsplanverfahren 10-86
betroffen.

Wir haben sehr genau die Anderungen im
Bebauungsplanentwurf 10-86 gelesen.

Es hat uns sehr gefreut, dass Sie auf so viele Anmerkungen
von uns eingegangen sind.

Wir haben auch nur noch wenige Fragen:

Unter ,,Beschreibung des Plangebiets" Punkt 2.6;
Technische Infrastruktur steht, dass man den
Abwasseranschluss zum WA 1 nur indirekt plant. Also noch
keine konkreten Angaben. In Ihrem Entwurf steht sehr oft der
Hinweis, dass es sich im Planungsgebiet um ein
Wasserschutzgebiet Il A handelt. Ein Abwasseranschluss
wdre da doch eine dkologische Mdglichkeit. Auch sind wir
bereit, uns an einem Teil der Kosten zu beteiligen.

Auch unser Wasseranschluss ist eine Gemeinschaftsleitung,
an der ca. 4-5 Grundstiicke angeschlossen sind. Die
Wasserleitung fiihrt unter der Wuhle durch, was im Stérfall
bestimmt nicht reparatur-freundlich ist. Wenn unter der
zubauenden Planstraf3e, wo wir ja ein Geh-Fahr und

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Das Baugebiet WA 1 ist an das
Abwassernetz anzuschlieflen. Der Bebauungsplan setzt ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Baugebiets
WA 1 fest, dass einen Anschluss beider Baugebiete an die
Mosbacher Strafie vorsieht. Die verkehrliche und
technische Erschlieflung ist damit auf B-Planebene
gesichert. Die Erarbeitung des konkreten
ErschliefBungskonzepts ist Gegenstand der nachfolgenden
ErschliefBungsplanung.
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Nr.
Leitungsrecht bekommen sollen, eine Wasserleitung ist,
dann ist unser Hinweis an dieser Stelle hinfdllig.
Was uns auch aufgefallen ist, dass im Bebauungsplan nichts | Kenntnisnahme.
vom Netzausbau (z.B. Glasfaser) steht. Vielleicht muss das ja | Der Ausbau des Glasfasernetzes erfolgt in Verantwortung
nicht rein. Wir haben den Eindruck, dass es hier noch eine | der Telekommunikationsanbieter. Er ist nicht
Unterversorgung gibt. Wir danken lhnen, dass Sie sich mit | Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans.
unseren Anliegen beschdftigen
2. Biirger*in 2 Die textliche Festsetzung Nr. 5. als eine der Art der baulichen | Kenntnisnahme

Eingangsdatum: 27.06.2023

Datum der Stellungnahme:
27.06.2023

Nutzung wdre so nicht zuldssig. Es wird auf die

Rechtsprechung des OVG Greifswald verwiesen.

Die Textliche Festsetzung Nr. 10. ist fiir das Mischgebiet so
formuliert, dass sie einen unzuldssigen Inhalt ergibt. Um die
Unwirksamkeit dieser Festsetzung zu vermeiden, ist sie

Regelungsinhalt der Festsetzung sind die zuldssigen
Nutzungen innerhalb der privaten Griinfldche mit der
Zweckbestimmung private Dauerkleingdrten.
Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB. Die
Kleingartenparzellen sind bereit vorhanden

Geregelt wird, dass nur eingeschossige Lauben mit einer
Grundfléche von maximal 24 m? zuldssig sind, in denen
nicht gewohnt werden darf. Geregelt wird ferner, dass ein
Vereinsheim zugelassen werden kann

Diese Regelungen entsprechen der Zweckbestimmung
einer Kleingartenanlage und folgen den Bestimmungen des
Bundeskleingartengesetzes. Die Regelung wurde nochmals
auch unter Beriicksichtigung der geltenden Rechtsprechung
am Maf3stab der geltenden gesetzlichen Grundlagen
gepriift. Hierbei konnte keine Unrechtmdfligkeit der
Festsetzung festgestellt werden. Es ist keine
Rechtsprechung des OVG Greifswald bekannt, nach der
diese Festsetzung unzuldssig sein sollte.
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umzuformulieren.

Kenntnisnahme.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt den Anteil
forderfahigen wohnungsbezogener Geschossfldche, der
nach den Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung zu errichten ist. Sie ist entsprechend
der Musterfestsetzung Nr. 4.7 der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen formuliert. Es ist nicht
nachvollziehbar, inwiefern diese Festsetzung einen
unzuldssigen Inhalt haben sollte.

3.1

Biirger*in 3

Eingangsdatum: 04.07.2023

Datum der Stellungnahme:
04.07.2023

Die ...GmbH ist die gewerbliche Hauptmieterin eines auf
diesem Areal im hinteren Grundstlicksbereich liegenden
Gebdudekomplexes. Die auf dieser Liegenschaft weiterhin
vorhandenen beiden straf3enseitigen Vordergebd&ude
Chemnitzer Str. 10 und 14 sind teilweise an weitere
Gewerbebetriebe vermietet und werden im Ubrigen von
Wohnungsmietern

genutzt.

Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft nehmen wir
im Rahmen der erneuten Biirgerbeteiligung gemafl § 4a
Absatz 3 BauGB zum inzwischen teilweise gednderten B
Plan-Entwurf ,,Chemnitzer Str." Stellung.

Der erneut offengelegte B-Plan-Entwurf verletzt mit seinen
Planungszielen und beabsichtigten Festsetzungen auch in
der nunmehr vorliegenden Anderungsfassung weiterhin in
gravierender Weise sowohl die Eigentumsrechte der
Grundstiicks-eigentiimerin als auch die Rechtssituation der
Gewerbemieter und der Wohnungsmieter.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme, siehe nachfolgende Ausfiihrungen




Lfd.

Nr.

Offentlichkeit

Anregung

Abwdgungsvorschlag

Denn der B-Plan ist offensichtlich nach wie vor auf eine
nicht unerhebliche Teilenteignung von etwa einem Drittel
der Grundstiicksfldche ausgerichtet mit dem aufrecht
erhaltenen, einschneidenden Ziel der Beseitigung der
vorhandenen, bestandsgeschiitzten Gebdude Chemnitzer
Str. 10 und 14, also mit der Konsequenz der Vernichtung
der dortigen Mietwohnungen und bislang ausgeiibten
gewerblichen Nutzungen.

Dieser einseitig belastenden, stddtebaulichen Zielsetzung
stellt sich unsere Mandantschaft

nachdriicklich entgegen und wird sich gegen die
Aufstellung und Umsetzung eines B-Plans solchermafen
schwerwiegend belastenden Inhalts mit allen rechtlich
maoglichen Mitteln wehren,

erforderlichenfalls auch im Wege der gerichtlichen
Uberpriifung.

Dazu beziehen wir uns zundchst auf unsere zum bisherigen
B-Plan-Entwurf mit Schriftsatz vom

04.10.2021 vorgebrachten Einwendungen und
Vorhaltungen und wiederholen diese im Rahmen

der erneuten Biirgerbeteiligung soweit dieses Vorbringen in
der vorliegenden Entwurfsfassung

weiterhin unberiicksichtigt geblieben ist,

Wird nicht gefolgt.

Diese Stellungnahme - wie bereits die zuvor die
Stellungnahme vom 04.10.2021 - wendet sich gegen die
Festsetzung privater Grundstiicksflédchen im Bereich
Chemnitzer Strafle 10 und 14 als 6ffentliche
Verkehrsfldche. Durch diese Festsetzung des
Bebauungsplanes werden private, derzeit iiberbaute und
gewerblich genutzte Flachen als 6ffentliche
StraBBenverkehrsfldchen festgesetzt. Planerisches Ziel ist es,
die Chemnitzer Strafle zu erweitern.

Die Erweiterung der Verkehrsflache ist erforderlich, weil die
derzeitige straflenrdumliche Situation in der nérdlichen
Chemnitzer Strafle keine qualitdtsgerechte Abwicklung des
anfallenden Verkehrsautkommens zuldsst. Ziel des
Bebauungsplanes ist es daher unter anderem, durch die
Festsetzung zusétzlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen die
Voraussetzungen flir den Ausbau eines leistungsfdhigen
Knotens Chemnitzer Straf3e/Bundesstraf3e B1/B5 und
Chemnitzer StraBe/Am Niederfeld zu schaffen. Dies erfolgt
im Sinne der langfristig gesicherten ErschliefBung unter
Beriicksichtigung des Verkehrsautkommens des gesamten
Siedlungsgebietes. Die Umsetzung dieses Zieles macht es
erforderlich, private Grundstiicksfldchen in Anspruch zu
nehmen und insoweit in Eigentumsrechte einzugreifen.

Die Notwendigkeit des Ausbaus der Chemnitzer Strafle
wurde gutachterlich mehrfach bestatigt, zuletzt in einer
verkehrstechnischen Untersuchung vom 22. Marz 2023.
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Diese Untersuchung war Bestandteil der
Auslegungsunterlagen. Im Rahmen dieser Untersuchungen
wurden Verkehrszdhlungen durchgefiihrt (Zahldaten vom
17.11.2022). Die Verkehrsbelastung auf der Chemnitzer
Straf3e siidlich des Knotens B1/B5 liegt danach aktuell bei
rund 12.800 Fahrzeugen an Werktagen.

Betrachtet werden die gegenwartige Situation (Analyse
Nullfall) sowie die Situation nach Realisierung der Planung
(Analyse-Planfall). In den Analyse-Planfall fliefit die
prognostizierte allgemeine Verkehrs-entwicklung ein, die
Betrachtung erfolgt mit Bezug auf den Prognosehorizont
2030 (entsprechend der aktuellen Verkehrsprognose der
Senatsverkehrs-verwaltung (SenUMVK). Fiir das Jahr 2030
prognostiziert SenUMVK ein gleichbleibendes
Verkehrsaufkommen, da sich die allgemeine
Verkehrszunahme einerseits und die entlastende Wirkung
der Tangentialverbindung Ost, deren Fertigstellung bis
2030 erwartet werden kann, gegenseitig aufheben.

Die Verkehrsuntersuchung zeigt auf, dass der Knotenpunkt
B1/B5 Chemnitzer Strafe zur Spitzenstunde am Vormittag
und am Nachmittag bereits in der Bestandssituation - ohne
Berlicksichtigung der mit dem Bebauungsplan
einhergehenden zusdatzlichen Baurechte - mit der
Qualitatsstufe F gem&B HBS (Handbuch zur Bemessung
von StraBBenverkehrsanlagen) zu bewerten ist. Die in dem
HBS definierten Qualitdtsstufen (A - beste Stufe bis F -
schlechteste Stufe) sind ein allgemein anerkannter
Bewertungsmafistab fiir die Leistungsfahigkeit von
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Knotenpunkten. Stufe F bedeutet, dass die Kapazitat des
Knotens liberschritten wird. Planerisch angestrebt wird,
dass Knotenpunkte mindestens die Qualitdtsstufe D
aufweisen sollen.

Dariiber hinaus entspricht der Straf3lenraum der
Chemnitzer Straf3e siidlich des Knotenpunktes mit der
B1/B5 nicht den Anforderungen fiir den Fuf3- und
Radverkehr. An der Chemnitzer Strafie sind slidlich des
Knotenpunkts keine Radverkehrsanlagen vorhanden,
obgleich nach der allgemeinen Verwaltungs-vorschrift AV
Geh- und Radwege ab einer durchschnittlichen tdglichen
Verkehrsstdrke von 10.000 Fahrzeugen
Radverkehrsanlagen zwingend erforderlich wéren. Auch
die Verkehrsanlagen fiir den Fuf3gdnger-verkehr sind
unzureichend. Die Gehwege entlang der Chemnitzer
Straf3e sind derzeit 2,00 m (Westseite) bzw. 2,50 m
(Ostseite) breit. Diese Breite unterschreitet die
Mindestanforderungen der Ausfiihrungsvorschriften zu § 7
des Berliner StraBengesetzes iiber Geh- und Radwege (AV
Geh- und Radwege) von 3,20 m. Als Richtwert gilt eine
Breite von 4,00 - 5,00 Meter.

Die vorliegende Planung bzw. das mit den neu zuldssigen
Nutzungen verbundene Verkehrsautkommen verschdarft die
verkehrlichen Konflikte nochmals. Prognostiziert wird ein
zusdtzliches Verkehrsaufkommen von 4.144 Fahrten, von
dem ein wesentlicher Teil auch auf die Chemnitzer Straf3e
entfallt.

Aus all dem ergibt sich, dass eine Erweiterung der
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Verkehrsflache der Chemnitzer Straf3e erforderlich ist. Zum
einen, um die Leistungsfdhigkeit des Knotens fiir den
motorisierten Verkehr zu erhéhen, zum anderen um die
Situation fiir FuBgénger und insbesondere Radfahrer zu
verbessern. Dies gilt bereits fiir die Bestandssituation. Es
gilt umso mehr, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
der zusdtzliches Verkehrsauftkommen zur Folge haben wird.

Die Untersuchung zeigt auch, dass eine Konfliktldsung nur
durch die Erweiterung der Verkehrsfldche moglich ist. Eine
Optimierung der Lichtsignalanlage wird zusatzlich
vorausgesetzt, reicht aber fiir sich nicht aus.

Wiirde auf eine Erweiterung der Verkehrsflache verzichtet,
wiirde die Planung dem Gebot einer gerechten Abwdgung
widersprechen.

Fiir die Erweiterung der Verkehrsfldche werden in der
Verkehrsuntersuchung vom 22. Marz 2023 zwei
Ausbauvarianten untersucht und miteinander verglichen.
Beide Varianten legen fiir den Flachenbedarf die
erforderlichen Mindestmafle zugrunde, um den Eingriff in
privates Eigentum von vornherein méglichst gering zu
halten. Es werden eine Gehwegbreite von 2,20 m und eine
Breite der Radwege von 2,30 m zugrunde gelegt, die
Fahrbahnbreite betrégt 3,25 m. Die Mindestanforderungen
der AV Geh- und Radwege werden damit fiir die Gehwege
weiterhin unterschritten.

Bei der Variante 1 werden auch Fldchen Sstlich der
Chemnitzer Strafle in die Erweiterung einbezogen
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(Flurstiicke 51 bis 54, Beseitigung der dort vorhandenen
Stellplétze, Rampen und Treppen). Das reduziert die
Inanspruchnahme der Flurstiicke 45 und 46, fiihrt aber zur
Betroffenheit weiterer privater Grundstiicks-eigentiimer auf
der gegeniiberliegenden Straf3enseite.

Mit Umsetzung dieser Variante und einer Anpassung des
Programms der Lichtsignalanlage wiirde sich die
Leistungsfdhigkeit des Knotenpunktes bereits deutlich
verbessern. Dies betrifft vor allem Linksabbieger aus der
B1/B5 in die Chemnitzer Straf3e und die Verkehre aus der
Dorfstraf3e, dem nérdlichen Ast des Knotenpunktes. Auch
die Situation fiir FuBgénger- und Radfahrer verbessert sich.
Allerdings erreicht der Verkehrsstrom der Linksabbieger
aus der Chemnitzer Straf3e wahrend der Spitzenstunden
am Vormittag und am Nachmittag weiterhin nur die Stufe
E. Stufe E bedeutet, der Verkehrsfluss ist weiterhin instabil.
Die mittleren Wartezeiten reduzieren sich deutlich,
dennoch bendtigt ein Kfz rechnerisch dennoch 180
Sekunden, bis es den Knotenpunkt passiert hat. Das ergibt
eine mittlere Riickstauldnge von bis zu 84 m bzw. 14
Fahrzeugen. Zu beriicksichtigen ist auch, dass auf dieser
Verkehrsbeziehung Linienbusverkehr stattfindet (Linie 398
S-Bahnhof Mahlsdorf - U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz).
Auch mit dieser Variante ist ein Eingriff in die Flurstiicke 45
und 46 nicht zu vermeiden.

Die Variante 2 sieht fiir die Linksabbieger von der
Chemnitzer Straf3e in die B1/B5 zwei Abbiegespuren vor.
Die iibrigen Parameter - Breite Rad und Fufwege
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entsprechend Mindestmafle, Fahrstreifenbreite 3,25 m -
bleiben unverdndert. Beriicksichtigt wird zusatzlich eine
Querungshilfe iiber die Chemnitzer Straf3e im Bereich der
Bushaltestelle. Die Erweiterung des Straf3enraums erfolgt
bei dieser Variante nur in westliche Richtung. Das
Programm der Lichtsignal-anlage wird ebenfalls
angepasst.

Mittels dieser Variante wird auch fiir den
Linksabbiegeverkehr aus der Chemnitzer Straf3e in die
B1/B5 wdhrend der morgendlichen Spitzenstunde die
Qualitatsstufe D erreicht. Zur nachmittaglichen
Spitzenstunde gilt weiterhin die Qualitatsstufe E, allerdings
kann die Riickstauldnge nochmals deutlich reduziert
werden, die rechnerische Wartezeit betrdgt 110 Sekunden.

Nach Abwdgung aller Gesichtspunkte erfolgt die
Festsetzung der Straf3enbegrenzungslinie im
Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der
Flachenanforderungen der Variante 2. Private und
offentliche Belange waren hier abzuwdgen. Folgende
Gesichtspunkte waren Grundlage der Entscheidung:

o Umsetzbarkeit der verkehrstechnisch erforderlichen
Querschnittsbreite in Verbindung mit einer
Ermdglichung einer geradlinigen Verkehrsfiihrung

e Reduzierung der Riickstauldnge und Verbesserung
der Leistungsfdhigkeit und der Verkehrssicherheit des
Knotens gegeniiber der Variante 1
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e Erhalt vorhandener Grundstiickserschlie3ungen fiir die
Grundstiicke 6stlich der Chemnitzer Strafle, keine
Betroffenheit der dortigen Eigentiimer

e mogliche Einordnung einer Querung fiir zu Fuf3
Gehende im Bereich der Chemnitzer Strafie zur
besseren Erreichbarkeit von Haltestellenbereichen

o Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen
Varianten ergab sich, dass in beiden Varianten die
Grundstiicksflachen (und auch die Geb&ude) durch
die geplante Festsetzung beeintrdchtigt werden und
zusdtzlich bei Variante 1 auch eine
Eigentumsbeeintrdchtigung der
Grundstiickseigentiimer auf der &stlichen Seite der
Chemnitzer Straf3e erforderlich wiirde. Somit fiihrt
auch die Variante 1 nicht zu einer geringeren
Belastung von Privateigentum insgesamt,

Diese Planung bedeutet einen erheblichen Eingriff in die
Eigentumsrechte des Eigentiimers der Flurstiicke 45 und
46. Dies wird nicht verkannt, ist aber unvermeidbar. Ein
Bebauungsplan regelt die Bodennutzung. Wenn die
Abwdgung aller Belange - wie in diesem Fall - zu dem
Ergebnis fiihrt, dass bisher private Flachen fir 6ffentliche
Zwecke bendtigt werden, besteht das Erfordernis, in private
Eigentumsrechte einzugreifen. Ein solcher Eingriff ist nicht
unrechtmdgBig. Vielmehr ldsst das BauGB den Eingriff in
Eigentumsrechte ausdriicklich zu, soweit dies den
Anforderungen des Abwédgungsgebotes und insbesondere

10
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dem Gebot der Verhdltnismafligkeit entspricht.

Dass Eingriffe in Eigentumsrechte grundsatzlich zul@ssig
sind, zeigt sich auch daran, dass das BauGB in § 40 ff
Regelungen zu Entschddigungen des betroffenen
Eigentlimers trifft. Werden Verkehrsflachen festgesetzt,
kann der Eigentiimer die Ubernahme der Fldche bzw. eine
Entschddigung in Geld verlangen. Das Land Berlin wird
bemiiht sein, die Flachen freihdndig zu erwerben. Die
Einstellung entsprechender finanzieller Mittel hierfiir sowie
fir den erforderlichen Grundstiickserwerb privater Flachen
im Zusammenhang mit der Straflenbaumafinahme gem. §
40 BauGB werden im Bebauungsplanverfahren
beriicksichtigt. Kommt ein freihdndiger Erwerb nicht
zustande, besteht in letzter Konsequenz auch die
Moglichkeit einer Enteignung.

Entschadigungsanspriiche bestehen dariiber hinaus, wenn
eine bestehende zuldssige Grundstiicksnutzung nicht mehr
ausgeiibt werden kann (§ 42 BauGB). Die Flurstiicke 45
und 46 werden gewerblich genutzt. Im Bebauungsplan
werden sie zukiinftig als Mischgebiet festgesetzt. Eine
fachgutachterliche Stellungnahme zur schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan hat bestatigt, dass die
geplante Wohnnutzung mit der bestehenden gewerblichen
Nutzung in Einklang gebracht werden kann. Die
bestehende gewerbliche Nutzung kann - wenn auch auf
einer verkleinerten Grundstiicksfldche - im Rahmen des
zukiinftig geltenden Mischgebiets fortgesetzt werden.

Die Frage, ob neben Entschddigungsanspriichen gemaf3 §

11
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Nr.
40 BauGB auch solche gemdf3 § 42 BauGB entstehen, ist
aufBerhalb des Bebauungsplans zu priifen. Sie hat keinen
Einfluss auf das Abw&gungsergebnis, sondern lediglich auf
die Hohe der Entschadigung.

3.2 1. Formale Erschwernisse Kenntnisse

Die schon mit unserer Stellungnahme vom
04.10.2021geriigten formalen Erschwernisse fiir die
Beteiligung im Rahmen der erneuten Auslegung des B
Plan-Entwurfs 10-86 haben eher zugenommen, z.B.:

- Die Begriindung zum Bebauungsplan 10-86 ist
nunmehr von 138 auf sogar 182 Seiten gewachsen.

- Hinzu gekommen ist eine Verkehrstechnische
Untersuchung des Biiros Hoffman-Leichter, Berlin,
vom 30.03.2023 mit 61 Seiten.

Dagzu zitieren wir aus unserer Stellungnahme vom
A4,11.2A21:

Auf seiner Website formuliert das Stadtentwicklungsamt
das Ziel, die lebendige Beteiligungskultur im Bezirk stetig
weiterzuentwickeln und damit die viel

faltigen Planungs- und Entscheidungsprozesse zu
bereichern. Nicht nur gesetzlich geregelte
Bebauungsplanverfahren bieten umfassende
Beteiligungsmaoglichkeiten ...

und hebt fir die dort vielfaltig zur Verfiigung gestellten
Auslegungsunterlagen jeweils hervor, dass diese durchweg
barrierefrei / barrierearm seien.

Die Beteiligung wurde unter Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Hierfir ist die
Bereitstellung aller fiir das Bebauungsplanverfahren
relevanten Unterlagen erforderlich. Die Unterlagen erfiillen
die Anforderungen an Barrierefreiheit. Der Umfang der
auszulegenden Unterlagen ergibt sich aus den
gesetzlichen Anforderungen sowie aus der Komplexitét des
Verfahrens, das die Erstellung mehrerer Gutachten
erforderlich machte. Diese sind ebenfalls 6ffentlich
auszulegen.

Im Zeitraum der Beteiligung bestand die Méglichkeit
Fragen zum Verfahren zu stellen bzw. sich die Inhalte des
Bebauungsplanentwurfs im Stadtentwicklungsamt erlGutern
zu lassen.

12
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Mit einer solchen Textlawine wird eine lebendige
Beteiligungskultur eher erdriickt, verschiittet und entmutigt
als bereichert. Diesen textlich beschwerlichen Zugang zu
den Unterlagen und den wichtigen Einzelthemen der
offentlichen Auslegung zudem ausdriicklich als barrierefrei/
barrierearm zu bezeichnen, erscheint befremdlich.

3.3

2. Grundsatzliche Einwénde zu den inhaltlichen Vorgaben
des B-Plan-Entwurfs

Der B-Plan 10-86 wird, sollte er in der vorliegenden,
gednderten Entwurfsfassung in Kraft treten,

die Sofortwirkung entfalten, dass jedenfalls bezogen auf
die beiden gemischt genutzten (straBBenseitigen)
Vordergeb&ude Chemnitzer Str. 10 und 14

jegliche baurechtlich genehmigungspflichtigen, weiteren
Maf3nahmen (seien es bauliche Verdnderungen, wie
Anbauten oder Umbauten, oder seien es
Nutzungsdnderungen) bauplanungsrechtlich unzulédssig und
somit nicht genehmigungsfdhig sein wiirden.

Das kdme hinsichtlich der betreffenden beiden
Vordergebdude einer faktischen Verdnderungs

sperre gleich, die zudem bis zum Abschluss eines etwa
betriebenen Enteignungsverfahrens

auch noch unbefristet wére. Damit wiirde zugleich fiir gut
ein Drittel der Flache dieser Gewerbeliegenschaft jegliche
weitere Entwicklung unterbunden und kdme schon jetzt
einem enteignungsgleichen Eingriff gleich, nicht nur zum
Nachteil der Grundstiickseigentiimerin, sondern auch zum
Nachteil der dortigen Wohnungsmieter und weiteren

Kenntnisnahme.

Nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans diirfen
geméf § 32 BauGB wertsteigernde Anderungen baulicher
Anlagen bzw. iiberbauter Fldchen nur zugelassen werden
bzw. nur Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans erteilt werden, wenn der Eigentiimer auf
Ersatz der Werterhdhungen fiir den Fall schriftlich
verzichtet, dass der Bebauungsplan durchgefiihrt wird,
soweit diese Fldchen als Baugrundstiicke fiir den
Gemeinbedarf, Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfldchen
festgesetzt werden.

Wie unter Ziffer 3.1 erldutert, wird das Land Berlin bemiiht
sein, die betreffenden Fléchen, auf denen sich auch die
beiden Gebdude befinden, zu erwerben. Eine Enteignung
ist in letzter Konsequenz zwar mdoglich, seitens des Landes
Berlin wird jedoch ein freihdndiger Erwerb der Fldche
angestrebt.

Zur Notwendigkeit des Eingriffs in das private Eigentum
wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 3.1 verwiesen.
Dariiber hinaus gelten die Bestimmungen des § 40 BauGB,

13
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Gewerbemieter.

Dagegen wird sich unsere Mandantschaft in aller
Entschiedenheit, erforderlichenfalls auch mit
einer Normenkontrollklage, zur Wehr setzen missen.

In diesem Zusammenhang wird zur Kenntnis genommen,
dass offenbar aufgrund unserer seinerzeitigen
Vorhaltungen die zundchst vorgesehen gewesene
- mittige Teilung des gesamten Gewerbegrundstiicks
Chemnitzer Str. 10 und 14 in zwei durch Baugrenzen
definierte Baufenster und
- der dazwischenliegende, nicht mehr baulich nutzbare
Trennstreifen von 10,5 m Breite
aufgegeben worden sind.

Jedoch wird auch diese Anderung der bisherigen
Planungskonzeption mit einem im Ubrigen
gleichwohlverbleibenden Verlust von etwa einem Drittel der
Grundstiicksflédche zu Gunsten einer nach diesseitiger
Auffassung gdnzlich iberzogenen und Guflerst fragwiirdig
erscheinenden Straflenverbreiterung

immer noch eine radikal einschneidende
Grundstiicksneuordnung zu Lasten und zum Nachteil
unserer Mandantschaft bewirken.

Es wird geriigt, dass dies mit dem in § 1 Abs. 7 BauGB

nach denen fiir den betroffenen Grundstiickseigentiimer
auch die Méglichkeit der Geltendmachung eines
Ubernahmeanspruchs besteht.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme,
vgl. Ausfiihrungen unter Ziffer 3.1.

Wird nicht gefolgt.
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Nr.
postulierten Grundsatz einer gerechten Abwdgung der Die Griinde, die im Rahmen der Abwégung zu der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und Entscheidung gefiihrt haben, die privaten Fldchen als
untereinander nicht in Einklang zu bringen ist, und stellen Verkehrsfldchen zu iberplanen, werden untern Ziffer 3.1
fest, dass insoweit ein schwerwiegender Abwdgungsfehler dargelegt.
vorliegt, der zur rechtlichen Angreifbarkeit des B-Plans
insgesamt fithren wird.

3.4 3. Zuden Festsetzungen im Einzelnen Kenntnisnahme

»In Vertiefung und Ergénzung der vorstehenden
Einwendungen und dabei der Deutlichkeit halber auch
unser Vorbringen vom 04.10.2023 teilweise wiederholend,
sei weiterhin noch auf Folgendes hingewiesen.”

3a) Straflenverbreiterung der Chemnitzer Str.

Der B-Plan-Entwurf sieht nach wie vor eine Verbreiterung
der Chemnitzer Str. auf ein ca. Dreifaches der bisherigen
Straf3enbreite. Dies erfolgt zu Lasten der
Anliegergrundstiicke der Chemnitzer Str. und ebenso zum
Nachteil unserer Mandantschaft mit den dafiir in Anspruch
genommenen Teilflachen der Flurstiicke 45 und 46
(Chemnitzer Str. 10 und 14), die derzeit jeweils mit
bestandsgeschiitzten, mehrstéckigen Gebduden bebaut
sind und die flir Mietwohnungen und

auch gewerblich genutzt werden.

Anstelle des 04.10.2023 ist anzunehmen, dass der
04.10.2021 gemeint ist.

Kenntnisnahme
s. Pkt.3.1 der Tabelle

Der Bebauungsplan selbst beriihrt die Zul&ssigkeit der
bestehenden Nutzungen, soweit sie aufgrund formeller
oder/und materieller Legalitat bestandsgeschiitzt sind,
zundchst einmal nicht. Bisher legale Nutzungen kdnnen im
Rahmen des Bestandsschutzes daher zundchst weiter
ausgeliibt werden. Der Bebauungsplan regelt vielmehr,
dass auf den festgesetzten Flachen, keine anderen
Nutzungen als die festgesetzten Nutzungen mehr neu
(gedndert, nutzungsgedndert, erweitert) errichtet/entwickelt
werden dirfen. Wenn und soweit der Bebauungsplan bisher
zu Wohn- oder Gewerbezwecken genutzte (private)
Grundstiicksteile zum Teil mit einer Festsetzung von
Verkehrsflédchen festsetzt, dann kann hiermit zwar einerseits
eine Einschrankung der Entwicklung der privaten
Nutzungen auf den betroffenen Grundstiicken einhergehen,
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Durch die Verdrangung von Gewerbe auf dem jetzt schon
freigerdumten Grundstiick Chemnitzer Str. 16 1 22 sind 11
Gewerbebetriebe mit ca. 50 Mitarbeitern betroffen.

Durch den geplanten Abriss der Hduser 10 und 14 werden
nochmals 5 Gewerbebetriebe mit ca.

25 Mitarbeitern betroffen sein.

Der Umfang und die Schwere des mit dem vorgesehenen
Abriss der Gebdude Chemnitzer Str.

10 und 14 entstehenden Eingriffs in die Eigentums- und
Grundstlickssituation der Liegenschaft

zeigt sich weiterhin an den einschneidenden
Folgewirkungen fiir die gesamte Gewerbeliegenschaft und

jedoch entzieht der Bebauungsplan kein Eigentum und hat
auch keine enteignungsrechtliche Vorwirkung (vgl. BVerwG,
Beschluss vom 11.04.2012 - 4 BN 13/12; Beschluss vom
14. Juni 2007 - 4 BN 21.07). Die bestehenden Nutzungen
kénnen dementsprechend zundchst weiter ausgeliibt
werden. Im Rahmen der Abwégung des Bebauungsplanes
muss nicht bereits iber die Entschddigung selbst
hinsichtlich Umfang, Héhe oder Voraussetzungen
entschieden werden, auch wenn die Moglichkeit der
Geltendmachung von Entschddigungs- oder
Ubernahmeanspriichen der betroffenen Eigentiimer
vorliegend gleichwohl erkannt wird. Ob fiir den Vollzug des
Bebauungsplanes spdter solche Anspriiche geltend
gemacht werden, ob bspw. eine Enteignung durchgefiihrt
werden muss oder ob konsensual zwischen den betroffenen
Eigentiimern und der Projekttrdgerin oder zwischen dem
Land Berlin als Planungstréger und den Eigentiimern
Losungen zum tragen kommen, steht zum Zeitpunkt der
Festsetzung des Bebauungsplanes im Ergebnis noch nicht
fest. Dies muss es auch nicht. Fiir die Vollziehbarkeit des
Bebauungsplanes kommt es im Ergebnis insoweit nur
darauf an, dass eine Mdglichkeit der Umsetzung der
Festsetzungen besteht.

Gleichwohl ist anzuerkennen, dass die Festsetzungen die
Eigentiimerin der Grundstiicke 10 und 14 in ihren
Eigentumsrechten betreffen. Aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes wird die Eigentiimerin
voraussichtlich von den Rechtswirkungen des § 32 BauGB
betroffen sein, was sie darin einschrénkt, wertsteigernde
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ihre bisherige Nutzung, insbesondere als schwerwiegende
Beeintrachtigung des

Baumaschinenverleihs der Fa. ...:

- In den beiden zum Abriss vorgesehenen Gebduden
befinden sich die HausanschlussrGume zur Versorgung der
gesamten Liegenschaft (einschlief3lich des von der ....
genutzten hinteren Geb&udekomplexes).

- in den Kellern der beiden Gebdude befinden sich die
Archive aller Grundstiicksnutzer.

- Im Gebdude Chemnitzer Str. 10 ist ein 10.000 Ltr.
Dieseltank zur Versorgung der Tank

stelle des ... Baumaschinenverleihs verbaut und
angeschlossen.

- Zwischen den Abriss-Gebduden befindet sich die
betrieblich dringend erforderliche Abstellflache fiir die
Transport- und Versorgungsfahrzeuge des ...
Baumaschinenverleihs.

Maf3nahmen auf den von der Verkehrsflachenfestsetzung
betroffenen Fldchen vorzunehmen. Ferner kann die
Verkehrsfldchenfestsetzung zu negativen wertmdafigen
Auswirkungen fiir die betroffenen Flachen fiihren, da auf
diesen Flachen kiinftig keine Nutzungen mehr méglich sind,
die dem Zweck der festgesetzten Verkehrsflache
entgegenstehen und somit . ggf. gegenwdrtig als Bauland
genutzte/nutzbare Flachen zu Verkehrsflachen
herabgezont werden. Dariiber hinaus werden die
Entwicklungsmdglichkeiten des Gewerbebetriebs,
insbesondere auf den fremdniitzig tiberplanten
Grundstiicksteilen eingeschrdnkt. Eine Entwicklung des
Gewerbes hin zu einem das Wohnen wesentlich stérenden
Gewerbebetrieb durch Intensivierung der das Wohnen
wesentlich stérenden gewerblichen Aktivitdten oder
Umorientierung in diese Richtung ist mit der Festsetzung
eines Mischgebietes zukiinftig auch auf den
Grundstiicksflachen nicht mehr méglich, die nicht von der
Verkehrsfléchenfestsetzung betroffen sind, sondern von der
beabsichtigten Mischgebietsfestsetzung erfasst werden.
Die vom Einwender vorgetragene Betroffenheit bspw. der
Betriebsabldufe, etwa dadurch dass auf dem &stlichen
Grundstiicksteil (der von der Verkehrsflachenfestsetzung
betroffen ist) auch Anschlussrdume, ein Dieseltank zur
Versorgung sowie als Archiv genutzte Kellerrdume fiir den
westlich auf dem Grundstiick dahintergelegenen
Baumaschinenverleih durch die Festsetzung (oder deren
Folgen) des Bebauungsplanes betroffen wiirde, ist
hingegen zundchst einmal nicht unmittelbare Folgewirkung
der Bebauungsplanfestsetzung, denn die bisherige
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Wir bezweifeln, dass die bezirkliche Stadtplanung im
Rahmen der Ermittlung des vollstdndigen
Abwdgungsstoffes die vorstehend skizzierte Tragweite des
vorgesehenen Eingriffs in die

Grundstiicksstruktur der Gewerbeliegenschaft Chemnitzer
Str. 10 und 14 als Problemstoff er

fasst und bewertet hat; insoweit ist von einem
verfahrenserheblichen Abwdgungsdefizit auszugehen.

In diesem Zusammenhang und mit der deutlich
aufgezeigten Folgewirkung erheblicher
Nutzungseinschrdnkungen erstaunt der Hinweis in der
Begriindung zum B-Plan-Entwurf (Seite

171),

»,aass nach derzeitiger Bewerfung keine
Entschddigungsanspriiche gem. § 42 BauGB
absehbar sind, die auf das Einfreten einer nicht nur
unwesentlichen Wertminderung des

Grundstiicks infolge einer Aufhebung oder Anderung der
zuldssigen Nufzung abzielen."

Vielmehr werden - entgegen der dort in der Begriindung
ausgefiihrten Bewertung und exakt gegenteilig - die
Auslibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstige
Méglichkeit der wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstiickes weitgehend unmdglich gemacht, jedenfalls

Grundstiicksnutzung ist, soweit sie bestandsgeschiitzt ist,
zundchst einmal weiter zuldssig. Gleichwohl werden diese
Folgewirkungen in die Abwdgung mit eingestellt.

In die Abw&gung eingestellt werden auBerdem die
Belange des Einwenders am eingerichteten und
ausgeiibten Gewerbebetrieb hinsichtlich der Ausiibung und
der Entwicklungsmoglichkeiten des Gewerbebetriebes liber
den Bestandsschutz hinaus. Insoweit ist im Rahmen der
Abwdgung gepriift worden, ob der Gewerbebetrieb in
seinem geschiitzten Bestand mit der Festsetzung eines
Mischgebiets vereinbar ist und ob mischgebietsvertragliche
Umstrukturierungen oder Verdnderungen des
Gewerbebetriebes mdglich sind. Der Gewerbebetrieb des
Einwenders libt im Wesentlichen einen Baugerdte- und
Maschinenverleih - und Service im Rahmen einer
entsprechenden Baugenehmigung fiir das Grundstiick
Chemnitzer Strafe 10 aus. Nach erfolgter Priifung wird
eingeschatzt, dass es sich bei dem Betrieb des Einwenders
um einen Betrieb handelt, der das Wohnen nicht wesentlich
stért und deshalb auch im zur Festsetzung beabsichtigten
Mischgebiet zuldssig ist. Ein Baumaschinenverleih
unterliegt ebenso wie Baubetriebe generell keinem
Betriebstypus, der eine typisierende Betrachtungsweise
hinsichtlich der Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben
rechtfertigt, da die Bandbreite solcher Betriebe so
unterschiedlich ausfallen kann, dass nicht generell von
storenden Wirkungen ausgegangen werden kann.
Bauunternehmen sind der Gruppe von Betrieben
zuzurechnen, die ihrer Art nach zu wesentlichen Stérungen
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wesentlich erschwert durch die mit der Umsetzung der
Planungsziele verbundenen Eingriffe in das Grundstiick und
dessen Nutzung.

fihren kdnnen, aber nicht zwangslaufig fiihren missen (vgl:
BVerwG Beschl. v. 22.11.2002 - 4 B 72.02, IBR 2004,
1058). Ob sie in einem Mischgebiet zugelassen werden
konnen, héngt von ihrer jeweiligen Betriebsstruktur ab.
Mafigeblich ist hierbei, ob sich die Storwirkungen, die die
konkrete Anlage bei funktionsgerechter Nutzung erwarten
lasst, innerhalb des Rahmens halten, der durch die
Gebietseigenart vorgegeben wird. Dies ist aufgrund des
Umfangs des Bauunternehmens nicht zu erwarten. Eine
Einschatzung der Zuldssigkeit bei Betrieben, die nicht
typisierend zu betrachten sind, hat orientiert am konkreten
Einzelfall zu erfolgen. Die Einzelfallpriifung hinsichtlich des
Gewerbebetriebes des Einwenders hat ergeben, dass
dieser - abgesehen vom ohnehin fiir diesen Betrieb
bestehenden Bestandsschutz soweit fiir den Betrieb
formelle oder materielle Legalitdt angenommen werden
kann - mischgebietsvertrdglich ist. Diese Einschétzung
stlitzt sich unter anderem auf folgende Umstande:

Bereits aktuell befindet sich in unmittelbarer rdumlicher
Ndhe des Gewerbebetriebes in den Gebduden der
Grundstiicke 10 und 14 sowohl gewerbliche Biiro- als auch
Wohnnutzung, deren Schutzanspruch der Betriebsinhaber
im Rahmen der Riicksichtnahme auch gegenwdrtig schon
zu beriicksichtigen hat. Im Rahmen der Baugenehmigung
halt sich dabei eine gewerbliche Nutzung eines Baugerdte-
und Maschinenverleihs mit ggf. Verkauf und Service der
Gerdate in folgendem Umfang:

Uberwiegend werden kleinere Baugerdte angeboten, die
keinen LKW-Transport erfordern, sondern von der
Kundschaft mit ggf. eigenem PkW (ggf. PKW-Transportern)
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transportiert werden kdnnen. Eine geringe Anzahl von
Minibaggern, die i.d.R. mit einem firmeneigenen LKW
transportiert werden erreicht nicht den Umfang der einer
Mischgebietsvertraglichkeit entgegensteht. Bei dem
genehmigten Betrieb handelt es sich ausgehend von der
Baugenehmigung um einen Betrieb der ausschlieflich in
der Tag-Zeit zwischen 06:00 Uhr und _17:00 Uhr betrieben
wird und damit zu keinerlei Auswirkungen auf die fiir das
Wohnen besonders sensiblen Ruhe- bzw. Nachtzeiten hat.
Der Betrieb wird mit ca. 6 Mitarbeitenden betrieben. Es
stehen lediglich ca. 5-6 Kundenparkplatze (Pkw) zur
Verfiigung, so dass der ausschliefllich zur Tagzeit zu
beriicksichtigende Kundenverkehr sich in einem
mischgebietsvertrdglichen Maf3 bewegt. Baustoffe werden
in dem Betrieb ebenfalls nicht vertrieben. Nach Aktenlage,
und dem Eindruck vor Ort handelt es sich um einen Betrieb,
der in seiner derzeitigen Form in einem Mischgebiet
zuldssig ist. Zu diesem Ergebnis kam auch eine vom
Bezirksamt-Stadtentwicklungsamt unabhdngige Bewertung
des Biiros ISU-Plan. Dieses Ergebnis ist auch mit der
vorgefundenen Rechtsprechung vereinbar. Ausweislich der
Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom
01.06.2022 - OVG 10 B 3.17, Rn. 49, kann eine
Baumaschinenvermietung auch wohngebietsvertrdglich
und somit erst Recht auch mischgebietsvertrdglich sein.

Der Bebauungsplan bietet fiir die Eigentiimer bauliche und
nutzungsstrukturelle Entwicklungsméglichkeiten. Die
vorhandenen Nutzungen kdnnen in ihrem Charakter nach
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den Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb des
Mischgebietes weiterhin ausgeiibt werden. Die getroffenen
Festsetzungen bieten u. U. aufgrund der
Flachenreduzierungen nicht die Voraussetzungen fiir den
Erhalt aller im Bestand vorhandenen gewerblichen
Nutzungen. Den &ffentlichen Belangen des Verkehrs sowie
der Schaffung von Wohnraum wird im Rahmen der
Abwdgung der Vorrang eingerdumt. Der Eingriff in das
private Grundeigentum wird nach den gesetzlichen
Vorschriften entschadigt.

Die im Plangebiet mdglichen gewerblichen Nutzungen
profitieren dariiber hinaus von einer Verbesserung der
Leistungsf&higkeit des Knotens Chemnitzer Straf3e B1/B5
durch die Verbesserung der Abwicklung des
Wirtschaftsverkehrs.

Die bisherige Nutzung ist grundsdtzlich weiterhin moglich.

Dem Land Berlin ist die Nutzungssituation der Grundstiicke
ebenso bekannt, wie Umfang, Schwere und Gewicht der
Betroffenheit des Eigentumsbelangs sowohl in Bezug auf
das Grundstiick als auch in Bezug auf die ausgelibte
Nutzung. Es wird nicht verkannt, dass dieser
Bebauungsplan mit Harten fiir den Einwender verbunden
ist. Insofern ist die Betroffenheit des Einwenders hinsichtlich
seines Eigentums und der darauf ausgeiibten betrieblichen
Nutzung als erheblich zu bewerten. Das dndert aber nichts
daran, dass die Inanspruchnahme von Teilen seines
Grundstiicks fiir verkehrliche Zwecke erforderlich ist. Eine
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solche erhebliche Einschrdnkung der Rechte des
Einwenders ist im Rahmen des B-Plans nur dann
abwdgungsgerecht, wenn die dennoch fiir die
beabsichtigte Planung streitenden Belange einem
legitimen Zweck dienen, die Planung zur Erreichung des
legitimen Zwecks geeignet, erforderlich und im Sinne der
VerhdaltnismaBigkeit auch angemessen ist und in diesem
Sinne Belange von (noch) gréfBerem Gewicht die
Einschrénkung der betroffenen Eigentumsbelange
rechtfertigen. Hinsichtlich des legitimen Zwecks, der
Geeignetheit, Erforderlichkeit und Angemessenheit bzw.
VerhdltnismdaBigkeit der Verkehrsflachenfestsetzung (und
die dadurch bewirkten Auswirkungen auf die Belange des
Einwenders) wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 3.1
verwiesen. Soweit Einschrdnkungen dariiber hinaus im
Hinblick auf die weitere Ausiibung des bestehenden
Gewerbebetriebes geltend gemacht werden, aufgrund der
beabsichtigten Festsetzung eines Mischgebietes ist auch
die Mischgebietsfestsetzung als rechtmdfig und in der
Gesamtschau der Auswirkungen auf den Einwender
insbesondere als verhdltnismaBig zu bewerten. Hierbei ist
zu beriicksichtigen, dass die MI-Festsetzung nichts an der

derzeitigen Nutzung dndert soweit diese genehmigt ist bzw.

Bestandsschutz genief3t. Auch dariiber hinaus bleibt dem
Einwender noch eine Entwicklung méglich. Zwar lGsst eine
MI-Festsetzung in bspw. immissionsrechtlicher Hinsicht
weniger Entwicklungsméglichkeiten als bspw. ein faktisches
oder festgesetztes Gewerbegebiet. Dem Einwender
erdffnen sich aber neben der ,,Weiternutzung“ der
bestandsgeschiitzten Nutzung auch qualitativ neue
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In der Begriindung (Seite 154, zu Ziff. 7.) wird fiir die
vorgesehenen Flachenverluste der Liegenschaft
Chemnitzer Str. 10 und 14 die angeregte ,,Festsetzung
einer Ersatzflache" angesprochen sowie die Uberlegung
- "den Erhalt der vorhandenen gewerblichen Nutzung
{Baugerdateverleih) planungsrechtlich zu sichern",

um sodann im Folgesatz iiberraschenderweise
festzustellen:

"Dieser Belang wurde beriicksichtigt.”

Von einer tatsdchlich erfolgten Beriicksichtigung dieses
Belangs kann keine Rede sein. Die Begriindung des B
Plan-Entwurfs enthdlt an dieser Stelle eine falsche
sachverhaltliche Darstellung, die zu korrigieren sein wird.

Fir die Grundstiicke Chemnitzer Str. 10 und 14 bestehen
derzeit je eine Zufahrt und eine Ab

fahrt. Zur verkehrstechnischen Versorgung sind somit 4 Zu
bzw. Abfahrten als Anschluss an das offentliche
Straf3ennetz vorhanden, die fiir die Betriebsabl&ufe der
Firma Baumaschinen und deren verkehrliche Abwicklung
dringend erforderlich sind. Einer insoweit etwa
vorgesehenen Reduzierung wird nachdriicklich
widersprochen.

Ausweislich der online auf der Website des Bezirksamts

Entwicklungsmaoglichkeiten in einem Mischgebiet. Dariiber
hinaus erlauben die beabsichtigten B-Plan-Festsetzungen
gegeniiber dem Bestand grds. die Intensivierung eines -
mischgebietsvertrdglichen - Nutzungsmafles. Soweit in der
Beurteilung der positiven und negativen Einflisse auf die
Rechte des Einwenders (negative) Beeintrdchtigungen
verbleiben, sind auch diese durch iberwiegende
dffentliche Belange (insbesondere Wohnungsbedarf)
gerechtfertigt. Der Bebauungsplan verfolgt insbesondere
auch mit der MI-Festsetzung das Ziel dringend bendtigten
Wohnraum in einem Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt zu ermdglichen. Er ist geeignet dieses
legitime Ziel zu beférdern und in diesem Bereich unter
Beriicksichtigung der unterschiedlichen &ffentlichen und
privaten Belange auch das mildeste, zweckdienliche,
erforderliche Mittel hierzu. In der Gesamtschau der
Auswirkungen ist auch die MI-Festsetzung im Hinblick auf
die betroffenen Belange des Eigentiimers verhdltnismdafig
und insoweit zuldssig.

Die Entscheidung, ob Entschadigungsanspriiche gemaf3

§ 42 BauGB entstehen, wird nicht im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens getroffen. Ob ein Anspruch
gemdf § 42 BauGB besteht, hdngt davon ab, ob die
derzeit ausgeiibte zulé@ssige Nutzung auch nach Umsetzung
des Bebauungsplans weiterhin ausgelibt werden kann. Dies
ist hier der Fall, die ausgeiibten gewerblichen Nutzungen
eines Baugerdteverleihs wére in einem Mischgebiet
zul&ssig, da es sich um eine das Wohnen nicht wesentlich
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unter dem Link ,,Erneute &ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs 10-86 gemdB § 4a (3) BauGB“
zusammengestellten und dort einsehbaren Unterlagen
stlitzt sich die zu Lasten der Liegenschaft unserer
Mandantschaft geplante Straf3enverbreiterung der
Chemnitzer Str. auf
- die "Verkehrstechnische Untersuchung" des Biiros HL
(Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin)
vom 30.03.2023 und das
- "Gutachten zur VerkehrserschlieBung® des Biiros L.B.S.
(Ingenieurbiiro fiir Siedlungswasserwirtschaft und
Straflenbau, Beelitz) vom 12.02.2021 (3.
Uberarbeitung).

Hinsichtlich der formalen Beauftragungssituation dieser
beiden gutachterlichen Stellungnahmen ist schon
Folgendes auffdllig:

Auftraggeber der ,,Verkehrstechnischen Untersuchung" des
Biiros HL ist, das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Abteilung
Stadtentwicklung (FB Stadtplanung)

Auftraggeber fiir das "Gutachten zur VerkehrserschlieBung"
des Biiros L.B.S. ist die

KW Development GmbH.

Es erscheint naheliegend, dass es sich bei der KW
Development GmbH um den Bautrager

handelt, der die Entwicklung des riickwdrtigen Bereichs in
der Hinterlage der Chemnitzer Str. mit einem umfénglichen
Wohnungsbauprojekt betreibt und der dem Bezirksamt

stérende Nutzung handelt. Gesondert zu priifen ist, ob die
verbleibende Grundstiicksfléche fiir die weitere Ausiibung
der bisherigen gewerblichen Nutzung ggf. nicht ausreicht.
Zu beriicksichtigen ist dariiber hinaus, dass auch nach
Festsetzungen des Bebauungsplans eine sonstige
wirtschaftliche Verwertung des Grundstiickes weiterhin
moglich ist. Die geplanten Festsetzungen ermdglichen eine
héhere bauliche Ausnutzung als bisher. Zudem besteht
durch die Festsetzung als Mischgebiet auch die
Moglichkeit, ein breiteres Nutzungsspektrum zu realisieren.

Die Frage, ob auch ein Entschddigungsanspruch nach

§ 42 BauGB besteht, ist gesondert zu priifen. Am Ergebnis
der Abwdgung - das Erfordernis der Festsetzung
zusdtzlicher 6ffentlicher Verkehrsfldche -die unter Ziffer 3.1
dargelegt wurde, dndert dies nichts. Es hat nur Einfluss auf
die Hohe der Entschddigung, die dem Eigentiimer zusteht.
Auch fir den Fall, dass zu einem spdteren Zeitpunkt
Entschddigungsanspriiche zu zahlen wdren, was
hinsichtlich des Ob und auch des Umfangs gesondert -
aber nicht zwingend innerhalb des B-Planverfahrens - zu
priifen ist, soll die Festsetzung eines Mischgebietes
beibehalten werden, weil 6ffentliche Belange dies
erfordern (Sicherung 6ffentlicher Verkehrsflachen).

Wird nicht gefolgt.

Der hier angesprochene Belang wurde beriicksichtigt,
indem die bisherige Nutzung (Baumaschinenverleih) im
Rahmen des zukiinftigen Mischgebiets grundsatzlich
zuldssig bleibt. Eine Anderung der Begriindung ist nicht
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Anlass fiir das betreffende B-Plan-Verfahren 10-86
gegeben hat.

Dazu heifdt es in der Begriindung zum B-Plan-Entwurf (Seite
8) in der ziemlich anonym gehaltenen Beschreibung des
Planungsanlasses:

Gegeniiber dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf wurde
die Absicht erkldrt, die bisher gewerblich genufzten
Fldchen im rickwdrtigen Bereich der Chemnifzer Straf3e
16-26 und Mosbacher Strafle 2 in einem Maf3 zu Wohnen
zu entwickeln, welches von der angrenzenden kleinfeiligen
Siedlungsstruktur abweicht.

Insofern riigen wir vorsorglich, dass fiir das ganz
entscheidende und offenbar hier als zentral

problematisch gesehene Kriterium der ErschliefBung eines
umfdnglichen Wohnungsbauprojektes

in rickwdrtiger Grundstiicklage ausgerechnet der
betreffende Bautrdger als Auftraggeber des
maflgeblichen Gutachtens zur Verkehrserschlieflung
aufgetreten ist.

Dadurch entsteht der befremdliche Eindruck, dass diese
Begutachtung von den Bautrdgerinteressen beeinflusst sein
konnte und dass man es sich dabei in der Abwdgung der
kollidierenden Belange fiir den gewlinschten
Losungsvorschlag zu leichtgemacht haben kénnte. Denn
die als ,,unumgdnglich" bezeichnete Lésung fiir die
erforderliche ErschlieBung ist mit einem erheblichen Eingriff
in den Grundstiicksbestand der Liegenschaft Chemnitzer
Str. 10 und 14 verbunden und stellt sich als deutlich

erforderlich. Siehe Ausfiihrungen oben unter Pkt. 3.4

Kenntnisnahme

Die Grundstiicke Chemnitzer Straf3e 10 - 14 kdnnen
weiterhin - wie bisher - unmittelbar iiber die Chemnitzer
Straf3e erschlossen werden. Die zukiinftige Lage der
Grundstiickszufahrten wird nicht im Bebauungsplan
geregelt, sie wird im Rahmen der Straf3enplanung
festgelegt

Im Rahmen eines projektbezogenen
Angebotsbebauungsplanes i.S.v. § 12 BauGB st es
maglich, Verfragspartner sowohl mit der Kostentragung als
auch mit der Durchfihrung oder Beauffragung von
stddtebaulichen MaBnahmen, Planungen oder Gutachten
zu beauffragen. Dies ergibt sich nicht nur bereits aus dem
Gesetz (vgl. BauGRB § 11 Abs. 1) sondern ist ebenfalls in
Rechisprechung und Literatur anerkannt.
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einseitig zu erbringendes Fldchenopfer dar, das auch von
unserer Mandantschaft erbracht werden soll als hinsichtlich
des Wohnbauprojekts in jeder Beziehung véllig unbeteiligte
Dritte.

Es erstaunt, dass das bezirkliche Stadtentwicklungsamt sich
diese naheliegende Frage einer moglichen
Interessenkollision nicht selbst gestellt hat und warum man
dieses quasi weichenstellende, méglicherweise
interessengesteuerte Gutachten als Verfahrensgrundlage
nicht hinterfragt hat.

Weiterhin irritiert und ist zu beanstanden, dass es trotz einer
angegebenen 3. Uberarbeitung im

.B.S.-Gutachten (siehe: Anlage 1, Seite 31 ff) in den
dortigen "Ubersichtslageplénen Fall 1 - 4"

immer noch um die vormalig mittig durch die Liegenschaft
Chemnitzer Str. 10 und 14 (Flurstiicke 45 und 46) gefiihrte
ErschliefBungsachse geht, obwohl diese mit dem
gednderten B-Plan-Entwurf 2023 inzwischen l&ngst
aufgegeben worden ist.

Ein in einem derart wesentlichen Ansatz, einer zentralen
Erschliefungsfrage, fehlerhaft gewordenes, inhaltlich
iberholtes Gutachten zur Verkehrserschlief3ung kann nicht
(mehr) als rechtsrelevante Bewertungs- und
Entscheidungsgrundlage und somit nicht als
Verfahrensbestandteil fiir das aktuelle B-Plan-
Aufstellungsverfahren (in der Planfassung 2023) dienen.

Der beauftragende Bautrdger hat das enfsprechende
Gutachten nicht selbst geschrieben, sondern lediglich -
nach Abstimmung mit dem Bezirksamt - einen
sachverstdndigen Gutachter beauffragt, der seinerseits die
objektiven sachlichen Aspekte fachkundig und
sachbezogen in seinem Gutachten zu beriicksichfigen
hatte. Ferner ist dieses Gutachten - wie jedes andere
Guftachten auch - vom Bezirk selbst zur Grundlage der
weiteren Beurteilung und Bewerfung im Rahmen des
Bebauungsplanes gemachf worden.

Es ist Gibliche Praxis, dass Gutachten von
Grundstiicksentwicklern in Auftrag gegeben werden. Dies
andert nichts daran, dass die Gutachten durch die
zustdndigen Fachbereiche des Bezirksamtes fachlich
gepriift werden. Die Behauptung, das Gutachten der I.B.S.
sei parteiisch, ist eine Unterstellung (, es erscheint
naheliegend”, es entsteht der befremdliche Eindruck*), die
nicht weiter belegt wird. Diese Unterstellung wird
zuriickgewiesen.
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Die ,,Verkehrstechnische Untersuchung® des Biiros HL hebt
hervor (Seite 38), dass die Straenraumaufteilung in Bezug
zur angrenzenden Bebauung, insbesondere zu den

Flurstiicken Nr.45 sowie 46, eine maf3gebende Rolle spielt.

Fiir den geplanten Straflenausbau der Chemnitzer Str. hat
der B-Plan-Entwurf die vom Biiro HL

entwickelte und fir die Anliegergrundstiicke
einschneidendere Variante 2 iibernommen mit

einer Aufweitung des Straflenraums auf zwei
Linksabbiegerspuren zur Straf3e Alt Kaulsdorf.

Diese ErschlieBungslésung ist mit erheblichen Eingriffen in
privates Eigentum verbunden.

Angesichts des Gesamtbildes, dass die fiir die
Verwirklichung eines Bautrdgerprojekts in riickwdrtiger
Grundstiicklage in erheblichem Umfang neu zu
konzipierende Erschlief3ung, die mit umfanglichem Verlust
von Grundstiicksteilfldchen verbunden ist und
ausschliefllich zu Lasten der Anliegergrundstiicke der
Chemnitzer Str. geht, ist eine gerechte Abwdgung der
Belange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB nicht erkennbar.

Der dazu in der Begriindung (siehe Seite 127) recht knapp
gehaltene Hinweis, dass gemdf3 § 40 BauGB fiir die
entstehenden Vermogensnachteile der
Grundstiickeigentimer eine Entschddigung vorgesehen sei,
reicht als "Begriindung fiir ein gerechtes
Abwdgungsergebnis sicherlich nicht aus.

Es sei nochmals darauf hingewiesen, dass das Erfordernis,
die Chemnitzer Straf3e zu verbreitern, bereits in der
Bestandssituation gegeben ist, da der Knotenpunkt der
B1/5 mit der Chemnitzer Straf3e nicht ausreichend
leistungsféhig ist (Stufe F gemdaB HBS) und es trotz des
Verkehrsaufkommens von 12.800 Fahrzeugen tdglich an
Werktagen siidlich des Knotens keine Radverkehrsanlagen
gibt.

27



Lfd.

Nr.

Offentlichkeit

Anregung

Abwdgungsvorschlag

Kenntnisnahme.
Das IBS-Gutachten hat den Stand vom 12.02.2021 und

spiegelt demzufolge den damaligen Planungsstand wider.

Auf eine Anpassung wurde verzichtet, weil die entfallene
Zufahrt (im Gutachten mit Zufahrt 3 bezeichnet) von
vornherein eine untergeordnete verkehrliche Bedeutung
gehabt hatte, vgl. Gutachten S. 22). Auf die Aussagen des
Gutachtens der Verzicht auf die Zufahrt 3 somit keinen
relevanten Einfluss.
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Kenntnisnahme

Zur Notwendigkeit der Inanspruchnahme von privaten
Grundstiicksflachen fiir die Erweiterung der Chemnitzer
Straf3e wird wiederum auf die Ausfiihrungen unter Lfd. Nr.
3.1. und 3.4 verwiesen.

3.5

3b) Umzonung Gewerbegebiet in Mischgebiet

Unsere Mandantschaft wendet sich weiterhin dagegen,
dass fiir die Liegenschaft Chemnitzer Str. 10 und 14, die
bislang mit dem gleichermaflen gewerblich genutzten,
baulichen Umfeld nach der Bewertungsgrundlage des § 34
BauGB unstreitig als Gewerbegebiet anzusehen war,
nunmehr ein Mischgebiet festgesetzt werden soll. Das wird
eine Einschrdnkung fiir die gewerbliche Nutzung auf
diesem Grundbesitz bewirken, da somit gemaf3 § 6 Abs. 1
BauNVO nunmehr nur noch Gewerbetriebe zuldssig sein

Wird nicht gefolgt.

Der Bereich Alt-Kaulsdorf und Chemnitzer Straf3e bis zur
Kreuzung Am Niederfeld ist straf3enbegleitend gewerblich
in unterschiedlicher Nutzungsdichte geprdgt. Es ist auch
ein Wohngebdude -Chemnitzer Straf3e 14- vorhanden,
welches jedoch im auffélligen Kontrast zur im Wesentlichen
homogenen gewerblichen Nutzung steht und somit als
Fremdkorper die maf3gebliche Umgebung nicht pragt. Die
Festsetzung als Mischgebiet erfolgt unter Beriicksichtigung
des dringenden Wohnraumbedarfes in Berlin und zum
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werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf (Seite 103,
oben) wird dazu zwar versichert: Die vorhandenen
gewerblichen Nutzungen kénnen im Rahmen des
Mischgebiets im bisherigen Umfang weitergefiihrt werden,
fur diese Nutzungen ergeben sich keine Einschrénkungen.

Erhalt des Gebietscharakters. Die Sicherung der Fléche als
MI schafft die Voraussetzung fiir den Erhalt der
vorhandenen nicht wesentlich storenden gewerblichen
Nutzungen im Gebiet. Grundstiickswertmdfig resultiert aus
der Festsetzung insofern kein Nachteil, da die bestehende
Nutzungsart weiterhin ausfiihrbar wére und dariiber hinaus
die Wohnnutzung ermdglicht wird. Gegeniiber dem
Bestand ist ein héheres Maf3 der baulichen Nutzung
geplant. siehe auch Lfd. Nr. 3.4

Der siidlich an den gewerblich geprdgten Bereich
anschlief3ende Betrachtungsraum stellt sich dagegen als
von Wohnnutzung geprdgt, mit einer deutlich geringeren
Nutzungsdichte dar.

Der Fldchennutzungsplan stellt die betreffenden Flachen
der Flurstiicke 45 und 46 als gemischte Baufldchen dar.
Das Planungsziel des Bebauungsplans ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohn
und Mischgebietsentwicklung entsprechend des
stddtebaulichen Konzepts. Die Ziele des stddtebaulichen
Konzeptes sowie des Bebauungsplans zur Entwicklung der
Flachen als Mischgebiet folgen somit den Darstellungen
des Flachennutzungsplans.

Auf die derzeit ausgelibte gewerbliche Nutzung auf dem
Grundstiick (Baumaschinenverleih) hat die Festsetzung
eines Mischgebiets keine Auswirkungen, vgl. hierzu
nachfolgende Ausfiihrungen.
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Damit kann jedoch die Besorgnis nicht ausgerdumt werden,
dass mit dem Heranriicken von sensibler Wohnnutzung
direkt angrenzend an das Gewerbegrundstiick Chemnitzer
Str. 10 und 14 sich die bislang bestehende
Nachbarschaftssituation deutlich verdndert. Wegen dieser
mit dann strengeren Anforderungen zum
Riicksichtnahmegebot entstehenden potentiellen
Konfliktschwelle muss somit befiirchtet werden, dass
vermeintliche Beeintrdchtigungen der angrenzenden
Wohnnutzung durch die bestehenden Gewerbenutzungen
nachbarliche Abwehranspriiche geltend gemacht werden
kénnten, denen unsere Mandantschaft bisher nicht
ausgesetzt war.

Kenntnisnahme

Die hier geduf3erten Befiirchtungen sind unbegriindet. Eine
fachgutachterliche Stellungnahme zur schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan hat bestatigt, dass die
geplante Wohnnutzung mit der bestehenden gewerblichen
Nutzung (Baumaschinenverleih) in Einklang gebracht
werden kann. Mit der Festsetzung als MI-Gebiet (zuldssig
sind das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe) wird auch fiir kiinftig geplante
Bauvorhaben und bauliche Maf3nahmen eine
Vertrdglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung
sichergestellt. Nachbarliche Abwehranspriiche kénnen
demnach nicht geltend gemacht werden. Der
Vertraglichkeitsnachweis fiir neue Nutzungen muss die
Vorgaben fiir das MI-Gebiet (das Wohnen nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe) erfiillen.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass im Slidosten des
Geltungsbereichs bereits derzeit eine schutzwiirdige
Wohnnutzung besteht. Weitere gewerbliche Entwicklungen
hdftten daher auch unabhdngig von der Aufstellung des
Bebauungsplans Riicksicht auf angrenzende
Wohnbebauung zu nehmen. Es ist bei Festsefzung der
Fldchen als M/ nicht zu befiirchten, dass aus neu
hinzutretender Wohnnutzung héhere Anforderungen an die
Einhaltung des Ricksichinahmegebotes an den
vorhandenen Gewerbebetrieb gesfellf werden kénnen, als
dieser ohnehin die Anforderungen gegeniiber der
bestehenden Wohnnufzung einhalfen muss.
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Unsere Mandantschaft behdlt sich daher insoweit weiterhin
vor, wegen Anderung einer bisher

nach Art und Umfang bauplanungsrechtlich zul@ssigen
Nutzung und den damit verbundenen Folgewirkungen
entsprechende Entschddigungsanspriiche gemaf3 § 42
BauGB geltend zu machen.

Kenntnisnahme

Im Rahmen der Abwdgung sind die Nachteile einer
Planung fiir Planunterworfene sowie die Tatsache und der
mogliche Umfang hierfiir zu leistenden Entschddigungen zu
beriicksichtigen (vgl. BVerwG, Urt. v. 11.4.2013 - 4 CN
2/12, unter Bezug auf BVerwG, Beschl. 21.2.1991 - 4 NB
16.90.). Dies ist hier erfolgt. Die Erforderlichkeit des
Eingriffs in das private Eigentum wurde dargelegt.

Soweit durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Flachen im (privaten) Eigentum des Einwenders fiir
(insbesondere fremdniitzige) Zwecke i.S.d. § 40 BauGB
iberplant werden, kommen Entschddigungsanspriiche
zugunsten des Einwenders in Betracht. Die Einstellung
entsprechender finanzieller Mittel fiir die Umsetzung der
Entschddigungsanspriiche und den erforderlichen
Grundstiickserwerb privater Flachen im Zusammenhang
mit der Straf3enbaumafBnahme werden gem. § 40 BauGB
im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.

Zu méglichen Anspriichen gemaf3 § 42 BauGB siehe
Ausfiihrungen unter 3.1 und 3.4.

3.6

3c) WegeerschliefBung an der nérdlichen

Grundstiicksgrenze Chemnitzer Straf3e 10 und 14

Nachdem auf die urspriinglich vorgesehene Erschlief3ung
des hinterliegenden kiinftigen Wohngebiets durch mittige
Fihrung lber die Grundstiicke Chemnitzer Straf3e 10 und

Kenntnisnahme

Dieser Einwand kann nicht nachvollzogen werden. Die
Linie E - F bzw. die nérdliche Baugrenze des Baugebiets
MI 2 verlaufen exakt entlang der Grenze zwischen den
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14 verzichtet

worden ist, sieht das aktuelle Planungskonzept stattdessen
nunmehr eine zwischen den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2
gelegene, deutlich schmalere Wegeerschlief3ung fiir
FuB3gdnger und Radfahrer mit einer Breite von 6,00 m vor,
die an der nordlichen Grundstiicksgrenze des
Gewerbeareals Chemnitzer Str. 10 und 14 anschliefit und
mit den Buchstaben E-F-G-H bezeichnet ist.

Diese geplante WegeerschlieBung auf der Flache E-F-G-H
(das ist das landeseigene Flurstiick

8046/047) wird zugleich zwischen den Buchstaben G und
H durch die Baugrenze des Mischgebiets M1 (unterer Rand)
und zwischen den Buchstaben E und F durch die Baugrenze
des Mischgebiets M 2 (oberer Rand) definiert.

Nach der betreffenden zeichnerischen Darstellung im B
Plan-Entwurf liegt die Baugrenze zwischen E und F jedoch
offensichtlich nicht exakt auf der nordlichen
Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 45 und somit nicht auf
der Gebdudekante der dortigen Grenzbebauung, sondern
schneidet langsseitig einen Teil dieser grenzstdndigen
Bebauung ab offenbar mit dem Ziel, diese Flache der in
6,00 m Breite vorgesehenen Wegeerschlief3ung
zuzuschlagen.

Die Umsetzung einer solchen Vorgabe wdare mit einem
erheblichen baulichen Eingriff in die vorhandene
Bausubstanz verbunden, der einen in statischer Hinsicht
komplizierten und kostenaufwdndigen Umbau dieses

Flurstiicken 45 im Stiden und Flurstiick 8046 im Norden.
Durch die geftroffene Festsetzung der Baugrenze (Linie E-F)
entlang der Baukérperkante auf der vorhandenen
Flurstiicksgrenze wird der private Belang berdicksichtigt.
Eine zusdizliche Inanspruchnahme privater Fldchen in
diesem Bereich ist durch den Bebauungsplan nicht
vorgesehen.
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grenzstdndigen Gebdudes bedeuten und wirtschaftlich
gesehen wohleinem Abriss und einer Neubebauung
gleichkame.

Wir widersprechen dem und fordern, die betreffende
Baugrenze in der Weise zu verschieben, dass die an dieser
Stelle vorhandene Grenzbebauung vollstdndig innerhalb
des durch diese Baugrenze definierten Ml 2 liegen wird.

Auf3erdem bleibt fraglich, wie das in der Plandarstellung
weiterhin straf3enseits vorgesehene ,,Luftgeschoss“ an der
Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 45 ohne Mitwirkung
unserer Mandantschaft entstehen soll, wie sich im Ubrigen
auch die stadtebauliche Notwendigkeit eines solchen
Luftgeschosses und dessen sinnfragliche Funktion zur
Sicherung der beiden Zufahrten. (Begriindung, Seite 110,
oben) an dieser Stelle nicht erschlief}t,

Die betreffende Flache mit der Bezeichnung E-F-G-H wird
tibrigens an einer anderen Stelle der

Begriindung als schmale Wegeerschlief3ung fiir Fuflganger
und Radfahrer definiert - also nicht

als Zufahrt (fiir Kraftfahrzeuge.

Deshalb sei angeregt, auf das an dieser Stelle wenig
sinnhafte Luftgeschoss zu verzichten.

Kenntnisnahme.

Die beiden ,Luftgeschosse” sind Bestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes. Dieses Konzept sieht vor, dass
die Bebauung entlang der Chemnitzer Strafie nicht
vollstdndig geschlossen errichtet wird, sondern dass
Offnungen verbleiben. Grundlage der Planung war das
stddtebauliche Leitbild, welches entlang der Chemnitzer
Strafle eine geschlossene Bebauung vorsah, die
stddtebaulich u.a. durch Durchgdnge und -fahrten
gegliedert werden sollte im Ubergang zur kleinteiligen
Bebauung des siidlich angrenzenden Siedlungsgebietes.
Vor diesem Hintergrund wurden auch die Festsetzungen 22
und 23 in den Bebauungsplan aufgenommen, vgl. hierzu
die nachfolgenden Ausfiihrungen unter Ziffer 3.7.

Grundsatzlich stellt diese Bebauung ein Angebot dar. Es
besteht zwar die Verpilichtung, die Zufahrtsbereiche
jeweils bis zu einer Hohe von 42,5 m iber NHN von
Bebauung freizuhalten. Jedoch besteht keine
Verpflichtung, die dariiber zuldssige Bebauung (vgl.
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Nr.
Nebenzeichnungen) zu errichten.
Es ist im Ubrigen zutreffend, dass die nérdliche
Wegeverbindung nur Radfahrern und Fuf3gdngern dienen
soll.

3.7 3d) textliche Festsetzungen Nr. 22 und 23 Wird nicht gefolgt.

Diese beiden textlichen Festsetzungen erscheinen im
Verhdltnis zueinander und ihrem jeweiligen Regelungsinhalt
unverstandlich, textlich missgliickt und missverstandlich, sie
werden dem Grundsatz der Klarheit und Bestimmtheit von
Rechtsnormen nicht gerecht.

Beispielsweise erschlief3t sich nicht, welche praktische
Anwendungsbedeutung der Regelung in der Festsetzung zu
Nr. 23 zukommen soll, wenn

»Unter Einschrankung der Tiefe der Abstandsfldchen nach
der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden"

konne.

Zudem erscheinen die fiir eine solche Festsetzung in der
Begriindung genannten Rechtsgrundlagen (§ 9 Abs.1 Nr.2a
BauGB, § 22 Abs.4 BauNVO) hinsichtlich §9 Abs. 1 Nr.2a
BauGB nicht einschldgig.

Mit diesen Festsetzungen soll fiir das Mischgebiet Ml 2
erreicht werden, dass einerseits Gebdude ohne
Grenzabstdnde errichtet werden kénnen, andererseits aber
- entsprechend dem stddtebaulichen Konzept, siehe Ziffer
3.6 - keine vollstandig geschlossene Bebauung entstehen
muss, sondern Liicken verbleiben kénnen, um Durchgdnge
und Durchfahrten herstellen zu kénnen. Durch die
Festsefzungen werden die Auswirkungen auf die
Schutzgiiter des Abstandsfldchenrechtes insbesondere
Sicherheit, Gesundheit und Belichtung berliicksichtigt. Es
kann von einer ausreichenden Gewdhrleistung dieser
Belange ausgegangen werden.

Kenntnisnahme

Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzung Nr. 22 sind § 9 Abs.
1 Nr. 2 BauGB (Festsetzung Bauweise) in Verbindung mit §
22 Abs. 4 BauNVO (Méglichkeit der Festsetzung einer
abweichenden Bauweise. Rechtsgrundlage fiir die
Festsetzung Nr. 23 ist § 9 Abs. 1 Nr. 2a sowie wiederum §
22 Abs. 4 BauNVO. Danach kann festgesetzt werden,
inwieweit an die vordere, riickwdartige und seitliche

35



Lfd. Offentlichkeit Anregung Abwdgungsvorschlag
Nr.
Grundstiicksgrenze herangebaut werden darf oder muss.
Im Ubrigen macht der dortige Bezug auf eine Linie G-H Wird gefolgt.
keinen Sinn, da die beiden textlichen Festsetzungen Nr. 22 | An dieser Stelle ist ein redaktioneller Fehler unterlaufen.
und 23 ausschlief3lich das Mischgebiet Ml 2 betreffen und Die Festsetzung Nr. 23 wird so liberarbeitet, dass ein
die Linie G-H auflerhalb des Mischgebiets Ml 2 liegt. Bezug zur Linie G - H und dem Mischgebiet Ml 1
hergestellt wird.
3.8 4, Das Niederschlagswasserkonzept vom 16.09.2019 Kenntnisnahme

Die betreffende Untersuchung ist gemdf3 dortiger
Vorbemerkung fiir die Planung bis zur Chemnitzer Str. 28
vorbereitet, jedoch hinsichtlich ihrer gesamten
Flachenabgrenzung nicht deutlich erkennbar.

Es wdre notwendig, auch die Liegenschaft Chemnitzer Str.
10 und 14 in diese Untersuchung und Berechnung
einzubeziehen und bei einer moglichen
Regenwasserableitung zur Wuhle mit einem Leitungsrecht
dinglich zu sichern.

In Ergénzung des vorstehenden Vorbringens wird auf die
diesseitige Stellungnahme vom
04.10.2021 Bezug genommen und insoweit hier mit

Das Niederschlagswasserkonzept betrachtet die
Baugebiete WA 2, MI 1 und MI 2 in ihrer Gesamtheit. Dies
beinhaltet auch die Grundstiicke Chemnitzer Strafle 10
und 14. Der betrachtete Bereich geht aus dem ,,Lageplan
zum Konzept zur Niederschlagswasserentsorgung® hervor,
der dem Konzept beifiigt ist.

Ausgenommen sind im Konzept danach lediglich die
Baugebiete WA 3 (d.h. das Grundstiick Chemnitzer Straf3e
28 und die siidlich davon gelegenen Grundstiicke) sowie
die Kleingartenfldche und das westlich davon gelegene
Baugebiet WA 1. Auf diesen Flachen erfolgen im
Wesentlichen bestandsorientierte Festsetzungen, zudem ist
eine lockere Bebauung festgesetzt.

Kenntnisnahme. Auf die vorangegangenen Ausfiihrungen
wird verwiesen.
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einbezogen, als die dortigen Ausfiihrungen in dem nunmehr

gednderten B-Plan-Entwurf weiterhin unberiicksichtigt

geblieben sind.
4.1 Biirger*in 4 Wir verweisen erneut auf unsere Stellungnahmen vom Kenntnisnahme.

Eingangsdatum: 27.06.2023

Datum der Stellungnahme:
27.06.2023

30.11.2016 und vom 07.10.2021.

Aufgrund der NGhe zur Wuhle fordern wir weiterhin die
angrenzenden Fldchen als Griinzug und nicht als exklusive
Wohnlage zu entwickeln. Die direkt angrenzenden
Grundstiicke dienen nicht zur Befriedigung des Bedarfs an
bezahlbaren Wohnraum und somit nicht der Allgemeinheit,
sondern dem Wunsch Einzelner. Die Weiterentwicklung der
Grundstiicke als Griinzug dagegen wiirde dem Wohl der
Allgemeinheit nach Erholungs- und Ausgleichsflachen fiir
die stetige Zunahme an Versiegelungen dienen. Das
notwendige ,liberwiegende Interesse der Allgemeinheit’ ist
fir einen Teil des B-Plans nicht gegeben.

Die Stellungnahmen vom 30.11.2016 und vom 07.10.2021
sind im Zuge der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung
und der ersten 6ffentlichen Auslegung abgewogen worden.

Wird nicht gefolgt.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind gem. § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB auch die Wohnbedarfe der
Bevolkerung zu beriicksichtigen. In Berlin besteht weiterhin
ein erheblicher Mangel an Wohnraum. Berlin gilt aufgrund
der Angespannter-Wohnungsmarkt-Verordnung - AwohnV
landesweit als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
i.5.d. § 201a BauGB. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wird dem Ziel, die bestehende und
prognostizierte Nachfrage nach Wohnraum in Berlin
nachzukommen, Rechnung getragen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner baulichen Vorprdgung
fir eine bauliche Entwicklung in besonderer Weise
geeignet. Planungsrechtlich befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die Festsetzungen
sind zudem aus dem FNP des Landes Berlin entwickelt.
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Wir sind emport, dass der Versiegelungsgrad innerhalb der
B-Plan-Flache sogar noch erhoht werden soll, statt ihn zu
verringern. Dagegen protestieren wir entschieden, vor

Das Bauvorhaben unterliegt dem Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung. Danach sind auf 30%
der zuldssigen Geschossflache fiir das Wohnen
Wohnungen zu errichten, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Somit wird
in erheblichem Umfang auch Wohnraum geschaffen, der
fiir breite Bevolkerungsschichten bezahlbar ist

Den Belangen von Natur und Landschaft wird u.a. dadurch
Rechnung getragen, dass entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze der Griinbereich aus bereits
vorhandenen Kleingdrten und Wuhlegriinzug
planungsrechtlich gesichert wird. Die Erholungsfunktion der
Kleingdrten bleibt gewahrt. Gleichzeitig erfolgt liber die
Aufnahme der griinordnerischen Festsetzungen die
Beriicksichtigung der Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen fiir
Baum-, Strauch-, Heckenanpflanzungen und
Dachbegriinungen getroften. Die Inanspruchnahme der
Fldéiche fiir die geplante bauliche Nutzung ist gemdi3 § 1a
Abs. 2 Satz 1 (Bodenschutzklausel) BauGB zu begriinden.
Demnach ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen
und zur Verringerung der zuséftzlichen Inanspruchnahme
von Fldchen fir bauliche Nufzungen die Méglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung
und anderer Malinahmen zur Innenentwicklung zu nufzen.

Wird nicht gefolgt.
Die Planung steht im Einklang mit den Vorgaben der
Trinkwasserschutzverordnung. Auch das Biotop entlang der
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allem aufgrund der Empfindlichkeit des nahegelegenen
Biotops (Wuhle), des geschiitzten Biotops1 entlang der
Wuhle sowie der Trinkwasser- schutzgebietszone Il A.

Ziel der Bundesregierung ist es, die durchschnittliche
Flachenneuinanspruchnahme bis zum Jahr 2030 auf unter
30 ha pro Tag zu begrenzen.

»Bereits 2006 hatte das Berliner Abgeordnefenhaus die
,Lokale Agenda 21 Berlin“ verabschiedet und darauf
aufbauend die Fldchenversiegelung als einen der 16
Kernindikatoren zum Nachweis der nachhaltigen
Entwicklung der Stadt definiert sowie das Ziel eines
ausgeglichenen Saldos zwischen Fldchenversiegelung und
Entsiegelung ab 2030 formuliert. In der aktuellen
Koalitionsvereinbarung hat sich der Berliner Senat zu den
nationalen Klimaschutzzielen bekannt und das Ziel gesetzf,
Berlin zu einer klimaneutralen Stadf zu entwickeln. Berlin
weist derzeit einen Versiegelungsgrad von etwa 35 Prozent
auf. Die durchschnitfliche Zunahme der
Fléichenversiegelung im Zeifraum der Jahre 2005 bis 2015
betréigt etwa 140 Hektar pro Jahr (dies entspricht 3.800
Quadratmetern pro Tag). Seit 2005 hat sich der Anteil der
versiegelten Fldche an der Gesamffldche um etwa 1
Prozent erhéht [1]. Befrachtet man nur diese Angaben der
Versiegelung als einen Bestandfeil des Fldchenverbrauchs,
wurde in Berlin zwar das nationale Ziel einer reduzierten
Flacheninanspruchnahme von 0,68 Hektar pro Tag (=

Wuhle wird nicht beeintréchtigt, die bestehende Situation
wird mit der Festsetzung ,,Private Griinflédche
Dauerkleingdrten” bzw. ,,Uferschutzstreifen” gesichert. Die
Beeintrachtigung oder Vernichtung gewdssernaher Biotope
ist nicht zu erwarten. Nahrungs- und Rastflachen sind nicht
erheblich betroffen

Zur Flachenversiegelung: die Planung entspricht dem Ziel,
die Inanspruchnahme (und Versiegelung) neuer Fléchen zu
reduzieren, da baulich vorbelastete Flachen im
Siedlungsbereich in Anspruch genommen werden. Sie folgt
dem Postulat des Vorrangs der Innenentwicklung vor der
AufB3enentwicklung. Andererseits ist es vor dem Hintergrund
des allseits bekannten Wohnraummangels in Berlin
erforderlich, neuen Wohnraum zu schaffen. Dies kann nicht
nur in Form von Aufstockung von Bestandsbauten oder
Umnutzung von Gewerbebrachen erfolgen, eine
Inanspruchnahme bisher unbebauter Fldchen ist bis zu
einem gewissen Grad unvermeidlich. Es ist jedoch
vorteilhaft, wenn diese Flachen - wie in diesem Fall - im
Siedlungsbereich liegen, vollstdndig erschlossen und
baulich vorgeprdgt sind.
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6.800 Quadratmeter pro Tag) fiir den Zeifraum 2012 bis
2015 erreicht, jedoch wird der langfristige Anspruch der
Lokalen Agenda 21 eines ausgeglichenen Saldos zwischen
Fldchenversiegelung und Enfsiegelung ab 2030 noch nicht
erfillt“ Quelle:///C:/Users/BLN%20(Uwe)/Downloads/leitf
aden_leitbild_massnahmenkatalog_vorsorgender_bodensc
hutz_2021.pdf

Seit dem Jahr 2000 gehen an diesem Ort an der Wuhle
immer wieder und immer mehr Fldchen verloren, obwohl
die Ufer der Gewdsser Berlins fiir die Allgemeinheit
zugdnglich sein und bleiben sollen. Mit Erweiterung der
Ausweisung des Wohngebiets WA 1 werden die bereits
vorhandenen, derzeit noch eingeschossigen, unbefestigten
und vermutlich illegal, da lt. FNP bisher als Griinflache
ausgewiesen, errichteten Hduser direkt an der Wuhle nicht
nur genehmigt, sondern auch zu gréf3eren Hausern mit
mehr Grundfldche umbaubar und versiegeln anschlieflend
noch mehr versickerungsfdhige Béden.

Auch wenn die Bebauung in WA 2 ggii. der urspriinglichen
Planung hoher erfolgen kann, bedeutet das leider nicht,

Kenntnisnahme

An der Zugdnglichkeit des Wuhleufers im Bereich des
Plangebietes @ndert sich durch die Planung nichts. Das
Baugebiet WA 1 ist bereits bebaut, so dass nur in einem
geringen Umfang neue Baurechte geschaffen werden. Im
Zuge der Uberarbeitung der Planung wurde ein einziges
Grundstiick - das Grundstiick Alt Biesdorf 53 N - zusatzlich
in das Baugebiet WA 1 einbezogen. Damit wurde einer
Anregung des dortigen Eigentiimers entsprochen. Die
Einbeziehung ist angemessen, da dieses Grundstiick durch
seine Lage zwischen dem Wuhlegriinzug im Westen und
der Kleingartenfldche im Osten dem Baugebiet WA 1
stddtebaulich zuzurechnen ist. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans fiir das Baugebiet WA 1 - eine
eingeschossige Bebauung bei einer GRZ 0,2 - lassen nur
eine kleinteilige Bebauung zu. Die stark abstrahierende
und nicht parzellenscharfe Darstellung des FNP ist fiir eine
Bewertung dieser Situation ungeeignet.

Kenntnisnahme
Zur Gewdhrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit
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dass weniger Flache verbaut wird. Es wird nur mehr
Wohnfldche in anderer Hauserform geschaffen und leider
noch immer mit einer viel zu geringen prozentualen Auflage
zur Schaffung bezahlbarem Wohnraums. Der prozentuale
Anteil liegt, wie in unserer Stellungnahme vom 07.10.2021
ausgefiihrt noch immer bei unter 18 % des
Gesamtbauvorhabens.

Die Straf3en zwischen den H&usern sind im B-Plan nicht als
solche dargestellt, sondern lediglich als Wege mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht fiir Dritte, was die tatsdchliche
Versiegelung verschleiert.

Ein autofreies Quartier ist trotz addquater OPNV-
Anbindung nicht einmal in Betracht gezogen worden.

Somit entspricht die Planung weiterhin nicht dem LaPro
(Begriindung S. 41, ff.), sondern auch den in der
Begriindung genannten Vorgaben (S. 32):

» Generelles Ziel ist die Vermeidung und Minimierung von
Fldcheninanspruchnahmen und Funktionsverlusten von
Boden. Dazu wird der Versiegelungsgrad des Bodens auf

dienenden sozialgerechten Bodennutzung werden im
Bebauungsplan Festsetzungen zum geférderten
Wohnungsbau fiir alle Flachen, die Geschosswohnungsbau
erméglichen im WA und Ml getroffen.

Der Anteil der zu errichtenden férderfdhigen Wohnungen
beriicksichtigt die geltenden Bestimmungen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung und das Ziel
des Bebauungsplanes zur Umsetzung des stddtebaulichen
Konzeptes.

Kenntnisnahme

Die innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt liber ein Netz
von privaten ErschliefBungsfldchen, die an die Chemnitzer
Straf3e bzw. an die Mosbacher Straf3e angeschlossen sind.
Auf die Festsetzung weiterer &ffentlicher Verkehrsfldchen
wird im Sinne der planerischen Zuriickhaltung verzichtet.
Diese Vorgehensweise ist tiblich und dient keinesfalls dazu,
die tatsdchliche Versiegelung zu verschleiern,

Die Voraussetzungen fiir ein autofreies Quartier liegen in
diesem vorstadtischen Siedlungsgebiet, das iiber keine
direkte Anbindung an den schienengebundenen
Nahverkehr verfiigt, nicht vor.

Kenntnisnahme.
Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen wird verwiesen.
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das notwendige Maf3 begrenzt bzw. werden bereits
verdichtete und versiegelte Fldchen genutzt.

Der blof3e ,Erhalt’ von griinen Flachen ist keine ,Minderung
von Flacheninanspruchnahme’ und schon gar keine
,Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen’, wie es
das LaPro als Entwicklungsziel vorgibt. Im Gegenteil der
Erhalt von griinen Fléchen wird durch die erneute
Auslegung sogar noch verringert, da die Flache fir WA 1
ausgeweitet wird. Die Anpflanzungen von wenigen
hochstdmmigen, vermutlich kleinkronigen B&dumen und von
Hecken im Randbereich sind weit entfernt von den Zielen
des LaPro.

Und obwohl der Versiegelungsgrad immer noch weiter
erhoht wird, ist die Textlichen Festsetzung Nr. 15 weiterhin
ohne Ergdnzung fiir die Schaffung sog.
Biodiversitatsddcher. Diese Steigerungen des
Versiegelungsgrads seit 2016 sind ohne addquaten
Ausgleich nicht mehr begriindbar und miissen endlich
aufhéren.

Eine wirtschaftliche Verwertbarkeit von Flachen darf in
Zeiten des Klimanotstandes, wo versiegelte Flachen zur
Verstérkung der Effekte von Treibhausgasen beitragen,
nicht als Begriindung dienen, dass Flachen bis aufs
AuBerste ausgereizt und versiegelt werden, wenn damit die
Zukunft unserer Kinder beeintréchtigt wird. Die stetig

Kenntnisnahme.

Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen - auch zur
geringfiigigen Erweiterung des Baugebiets WA 1 wird
verwiesen.

Kenntnisnahme.

Die Festsetzung Nr. 15 schreibt eine extensive Begriinung
von 75% der Dachflachen vor, wobei die Substratstérke der
Begriinung mindestens 15 cm betragen muss. Diese
Festsetzung dient zum einen der Schaffung neuer
Lebensrdume auf Dachfladchen und zum anderen der
Riickhaltung von Niederschlags-wasser bei. Sie verbessert
die okologische Situation im Gebiet und hat damit eine
Funktion als Ausgleichsmaf3nahme.

Wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan wird nicht in erster Linie deshalb
aufgestellt, um eine Fldche wirtschaftlich verwerten zu
kénnen. Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um auf einer
hierfiir stddtebaulich gut geeigneten Fléche dringend
benétigten Wohnraum zu schaffen, darunter zu einem
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steigende Versiegelung von Fléchen z&hlt damit genauso
zum ,,mangelnden Umwelt- und Klimaschutz“ wie es das
Bundesverfassungsgericht (BVG) in seinem Urteil beschreibt
(https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Pr
essemitteilungen/DE/2021/bvg21-031.html

Auf diese Art wird das ,,Recht unserer Kinder auf

Zukunft“ verhindert. Derartiges Vorgehen hat das BVG in
seinem Urteil geriigt.

Noch immer und nun auch noch verstarkt, unterliegt dieses
Bauvorhaben nicht dem allgemeinen hoheren Interesse,
sondern dient lediglich den Interessen Weniger bzw.
Einzelner.

Neben den in unserer Stellungnahme von 2016 genannten,
vorkommenden Arten, fiir die der Umweltatlas damals
schon Kern-, Verbindungs- bzw. potentielle Kern- und
Verbindungsfldchen aufzeigte, wurde inzwischen auch der
Biber entlang der Wuhle nachgewiesen. D. h. auch wenn
der Umweltatlas dies noch nicht zeigt, kommt der Biber vor
und nutzt die Wuhle zum Wandern und Leben und muss bei
Planungen entsprechend beriicksichtigt werden. Da der
Biotopverbund durch die Planung extrem eingeschrdnkt
wird, ist dies besonders wichtig.

Begriindung:

erheblichen Anteil auch solchen, der mit Mitteln der
sozialen Wohnraumfdrderung geférdert werden kénnte. Der
Berliner Senat hat sich vor dem Hintergrund des
anhaltenden Wohnraummangels zum Ziel gesetzt, 20.000
Wohnungen im Jahr neu zu errichten. Dieses Ziel ist schwer
erreichbar, zumal sich die finanziellen
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau in jliingster Zeit
deutlich verschlechtert haben. Umso wichtiger ist es daher,
Wohnungsbau auf dafiir geeigneten Flachen entschieden
voranzutreiben. Dafiir ist das Land Berlin auf die Mitwirkung
privater Investoren angewiesen, weil das Bauvolumen nicht
vollstdndig von landeseigenen Gesellschaften und
Genossenschaften geleistet werden kann. Die Planung
dient nicht den Interessen weniger. Sie dient insbesondere
den Interessen all derjenigen, die dringend eine Wohnung
bendtigen.

Kenntnisnahme

Der Bebauungsplan beriihrt nicht die Flachen unmittelbar
entlang der Wuhle, diese bleiben unverdndert.
Bibervorkommen werden durch die Planung nicht
beeintrdchtigt.
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Leider gibt es in der Begriindung zum B-Plan keine
Markierungen der Anderungen, was die
Nachvollziehbarkeit der erneuten Auslegung erschwert,
vermutlich Absicht.

Tabelle 1: Flachenbilanz (Stand 17.09.2019 und Mai
2023), S. 29/30, zeigt noch immer keinen Vergleich der
Planung zur Bestandssituation und der bisher
unversiegelten Fldchen innerhalb des Vorhabengebiets.

Noch immer heif3t es in der Begriindung unter ,,Beachtung
der Vorgaben im Bebauungsplan®:

»ooweit im Wasserschutzgebiet méglich, soll das
anfallende Niederschlagswassers gemaf3 Rundschreiben
4/2018 der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen an Ort und Stelle versickert werden, wodurch die
Beeintrdchtigung der Grundwasserneubildung méoglichst
geringgehalten und die Riickhaltung des
Niederschlagswassers im Gebiet erreicht wird. Damit wird
auch eine Anpassungsmafinahme an den Klimawandel
ergriffen.”

Dieser Aussage haben wir bereits in der Stellungnahme
vom 07.10.2021 widersprochen und halten daran fest, da
lt. vorliegendem Konzept das Regenwasser zwar in
Retentionsddchern zurlickgehalten, aber danach doch
wieder in die Abwasserkanalisation abgeben wird, welche
in die Wuhle entwdssern.

Kenntnisnahme

Auf eine Kennzeichnung konnte verzichtet werden, da nicht
nur die Anderungen Gegenstand der erneuten Beteiligung
waren, sondern die Planung insgesamt. Dariiber hinaus
wurden zusammenfassend im Punkt Verfahren der
Begriindung V.6 auf die Anderungen nach der
Offentlichkeitsbeteiligung 2021 hingewiesen.
Kenntnisnahme

Angaben zur Bestandsversiegelung finden sich im

Umweltbericht bei den Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden.

Wird teilweise gefolgt.

Das hier angefiihrte Zitat aus der Begriindung beschreibt
ein abstraktes Ziel der Planung vor dem Hintergrund der
geltenden gesetzlichen Vorgaben.

Konkret ist festzustellen, dass eine Versickerung des auf den
befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers im
Plangebiet (Baugebiete WA 2, MI) nicht maglich ist, weil
der der Flurabstand des Grundwassers zu gering ist und
daher der vorgeschriebene Abstand von Versickerungs
anlagen zum zeHGW (dem zu erwartenden héchsten
Grundwasserstands nicht eingehalten werden kann. Daher
muss das Oberflédchenwasser zuriickgehalten und
gedrosselt in die Regenwasserkanalisation eingeleitet
werden.

Es liegt ein Entwdsserungskonzept vor, dass die
erforderlichen Riickhaltevolumina bzw. Flachenbedarf fiir
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,,Bei Umsetzung der Planung werden die
Mischgebietsflédchen sowie die Fldchen des WA 2
weitgehend an die Kanalisation angeschlossen. In Teilen
werden Riickhaltesysteme angelegt. Insgesamt ist mit der
Einleitung von einer sehr hohen Gewdsserbelastung durch
anthropogen induzierten Oberflachenabfluss
auszugehen.” (Begriindung S. 83)

So soll das Regenwasser der Wege und Stellpldtze
ebenfalls ohne weitere Filterung in die
Abwasserkanalisation und somit in die Wuhle eingeleitet
werden. Das lehnen wir nicht nur aufgrund der
Eingliederung der Flache in die TWZ IIIA ab. Eine Filterung
der Regenabwdsser von Wegen und Stellplatzen ist
unerldsslich, da sonst nicht garantiert werden kann, dass es
nicht zu Kontaminationen der Wuhle und des Grundwassers
durch Ol und Benzin, besonders bei Starkregenereignissen,
welche immer mehr zunehmen, kommt.

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 07.10.2021
lehnen wir die Aussage zum Schutzgut Pflanzen und
biologische Vielfalt ab, dass der ,Gewdsserrandstreifen
gesichert und entwickelt werden soll‘ (Begriindung S. 72).
Diese Aussage ist hier falsch, da diese MaBnahme iber
das GEK im Rahmen der WRRL erfolgt und kein Erfolg bzw.
Inhalt der vorliegenden Planung ist.

Riickhalteanlagen aufzeigen. Die gesetzlichen
Bestimmungen zur Niederschlagswassereinleitung in
offentliche Gewdsser werden durch die zustdndige
Senatsverwaltung gepriift und kénnen lt. Gutachterlicher
Aussage eingehalten werden.

Der konkrete Entwésserungsnachweis wird auf Ebene der
Baugenehmigung erstellt. Wenn seitens der
Genehmigungsbehorden eine Filterung des anfallenden
Oberflachenwassers von Wegen und/oder Stellpléatzen
gefordert werden sollte, wird dies entsprechend
beriicksichtigt.

Eine positive Retentionswirkung hat die festgesetzte
Dachbegriinung. Die begriinten Ddcher kdnnen das
Oberflachenwasser zumindest teilweise speichern und iiber
Verdunstung an die Umwelt abgeben.

Die oben angefiihrte, vom Einwender bemdngelte
Formulierung in der Begriindung wird liberarbeitet, weil sie
tatsdchlich nicht umsetzbar ist. Dem Einwand wird insoweit
gefolgt.

Kenntnisnahme

Festzuhalten ist, dass der Bebauungsplan die Fldchen
entlang der Wuhle (Gewdsserrandstreifen)
planungsrechtlich als Griinflachen sichert. Dies schafft die
Voraussetzung fiir die weitere Entwicklung im
Gewdsserentwicklungskonzept im Rahmen der
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).
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Ebenso ist der Erhalt des Wuhlegriinzugs, der bereits z. T.
als Griinanlage ausgewiesen, somit gesichert ist und nicht
tiberbaut werden darf, keine Errungenschaft der
vorliegenden Planung und ist demzufolge nicht darauf
anrechenbar. Im Gegenteil, sich evtl. noch im
Vorhabengebiet aufhaltende Tiere werden in die
Kleingdrten und den Griinzug verdrdngt. Somit erhoht sich
dort der Konkurrenzdruck zwischen den Tieren und es
kommt zur Abwanderung oder zum Tod einzelner Tiere, da
nicht mehr genug Nahrungs-, Rast- und Nistplatze zur
Verfiigung stehen. Die Pflanzung von Hecken und Bdumen,
welche je nach Art und Pflege erst nach mehreren Jahren
bis gar nicht, ihre volle Funktion erreichen, gleichen den
Verlust und die Reduzierung des Lebensraums nicht aus,
besonders dann, wenn keine Mindestqualitaten festgesetzt
werden. Wir lehnen diese Aussagen als Vermeidungs- und
Minderungsmaf3nahmen ab.

Auch weitere in unserer Stellungnahme vom 07.10.2021 zu
Bodensubstrate in Dachbegriinungen; Nullvariante; TF 7;
TF 18; Bewertung des Landschafts- und Stadtbildes (In
Tabelle 15 steht noch immer eine zwei in der
Zwischensumme, obwohl dies Null sein miisste);
Artenschutzrechtliche Bewertung (Empfindlichkeit der
Arten); Geschiitzte Biotope (keine Eingriffe, trotz Aussage,
dass das Wuhle-Ufer

~entwickelt werden soll“) getétigten Aussagen wurden nicht
beachtet. (s. Anlagen)

Kenntnisnahme

Im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbewertung ist keine
Anrechnung des bestehenden Wuhlegriinzug als
Ausgleichsmaf3nahme erfolgt.

Kenntnisnahme

In der Abwdgung der Stellungnahme vom 07.10.2021
wurde zu den hier genannten Punkten Folgendes
ausgefiihrt (Einwand jeweils kursiv gedrucki):

Dachbegriinung/Bodensubstrate

Hinweis, dass die geplanten Dachbegriinungen den Verlust
der gewachsenen, lebendigen Bodenschichten nicht
ersefzen kénne. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die in
TF 15 festgesetzte 15 cm mdchtige Mindestdeckung auf
den Dachfldchen zu gering sei und dass das Regenwasser
von den begriinten Dachfléchen direkt in die Kanalisation
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abgeleitet werden solle.

Stellungnahme hierzu: Diese Auffassung wird nicht geteilt.
Der Verlust ruderaler Vegetationsbestdnde kann durch eine
extensive Dachbegriinung teilweise

ausgeglichen werden, auch wenn im Sinne der
Angemessenheit im B-Plan nur eine extensive
Dachbegriinung mit 15 cm im Rahmen der
Ausgleichsbetrachtung vorgesehen ist.

Das dort zuriickgehaltene Oberfldchenwasser verdunstet
zu grofien Teilen, gelangt also nicht in die Kanalisation.

Nullvariante: In den Betrachtfungen des Umweltberichts
fehle die Nullvariante

Stellungnahme hierzu: Die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird
in Kap. 4.1 des Umweltberichtes beschrieben.

Zu TF 7 (Heckenpflanzung): Fehlende Angaben in der TF 7
und der dazu gehérenden Pflanzliste zur Qualitdt der
Pflanzware bzw. zu Abstdnden zwischen den
Strauchpflanzen

Stellungnahme hierzu: Die Definition einer Hecke basiert
auf entsprechenden Qualitatskriterien im Sinne einer
geschlossenen linearen Strauchreihe. Der geforderte
Charakter ist lt. Aussage der zustdndigen Fachabteilung
hinreichend durch die Formulierung der TF bestimmt.
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Zu TF 18: Fehlende Regelungen zum Vogelschutz an Glas
ergdinzend zur TF 18 (Bau von Loggien)

Stellungnahme hierzu: Vogelschlag und eine zu hohe
Lichtverschmutzung sind bei Planung von Bauvorhaben zu
vermeiden. Daher sind die entsprechenden Hinweise in den
Umweltbericht zum Bebauungsplan aufgenommen worden.
Es erfolgt eine entsprechende Priifung auf der Ebene der
Baugenehmigung. Die getroffenen Festsetzungen stehen
diesen Mafinahmen nicht entgegen.

Zur Bewertung des Landschafts- und Stadtbildes: Der
Bewertung der,,Qualitdt des Landschafts- und
Stadtbildes” werde nicht gefolgt. Hinweis, dass der Verlust
von Bestandsgriin und Sichtbeziehungen aus und in die
Umgebung in der Bewertung berlicksichtigt werden miisse.

Stellungnahme hierzu: Im Hinblick auf die Einstufung zur
,»Qualitat des Landschaftsbildes” wird das Kriterium Anteil
landschaftstypischer und/oder gestalterisch wertvoller
Elemente angewendet.

Durch die Planung kommt es zu einer Verdnderung der
vorhandenen Griin- und Freifldchen im WA 2 und damit der
landschaftstypischen und/oder gestalterischen Elemente.
Durch die Planumsetzung entsteht auf Lagerflachen ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet.

Dabei werden hinsichtlich der Sichtbeziehungen u.a. auch
der Griinflachenanteil und Deutlich wahrnehmbare, aber
nicht dominierende stérende Elemente berlicksichtigt.

Der Schreibfehler in der Tabelle 15 wird korrigiert.
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Artenschutzrechtliche Bewertung: Hinweis auf fehlende
Bestandserfassungen auch an den Gebduden.

Hinweis auf fehlende vergleichende Einschéitzung bzgl. des
Einflusses der Bebauung, dem Verlust von Niststdtten und
deren Auswirkung auf die jeweils vorhandene lokale
Population.

Hinweis auf den Schutzstatus und erforderlichen Ausgleich
der Niststdtten von Gebdudebriitern.

Forderung, dass vor dem Abriss von Besfandsgebduden
sowie bei Beschnitf oder Beseitigung von Vegetation diese
vorab auf das Vorkommen von Niststétten (Végel und
Fledermdiuse) zu untersuchen sei, um einen addquaten
Ausgleich schaffen zu kénnen.

Stellungnahme hierzu: Die Untere Naturschutzbehérde hat
in ihrer Stellungnahme ausgefiihrt, dass aufgrund der
grof3flachigen Versiegelung im riickwdrtigen
Grundstiicksbereich sowie deren gewerblicher Nutzung
nicht davon ausgegangen wird, dass hier Lebensrdume fiir
Tiere und Pflanzen vorhanden sind. Aufgrund der
beabsichtigten Zielstellungen des Bebauungsplanes wurde
eingeschdatzt, dass durch die Planung keine direkten
Zugriffe auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstdtten
vorbereitet werden.

Zudem bieten die Flachen der Kleingartenanlage
,Mosbacher Straf3e” mit den dort vorhandenen Strukturen
Lebensrdume fiir die typischen Tierarten. Da diese Fldchen
erhalten bleiben, wird davon ausgegangen, dass durch die
Planung keine direkten Zugriffe auf geschiitzte Arten und
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ihre Lebensstatten vorbereitet werden.

Geschiitzte Biotope: Anzweiflung der Aussage: ,,Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-86 kommen
keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG und § 28
NatSchGBIn vor. Die im Bereich der Wuhle geschiifzten
Fldchen und Biotope werden durch die Baumaiinahme
nicht beriihrt.“ Hinweis auf eine Uberschneidung von WA 1
und einem gem. Umweltatlas geschiitztem Biofop im
nordwestlichen Bereich.

Stellungnahme hierzu: Fiir das WA 1 erfolgt lediglich eine
Bestandssicherung. In diesem Bereich sind bereits
Wohngebdude vorhanden. Ggf. vorhandene Geschiitzte
Biotope im Bereich der Wuhle liegen auf3erhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes.

Die Darstellungen im Umweltatlas sind nicht
grundstiicksscharf.

Zur Kritik an der Aussage, dass das Wuhle-Ufer
»entwickelt werden soll“ vgl. vorangegangene
Ausfiihrungen.

Kenntnisnahme

Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Flache® sind nach
Priifung des zustandigen bezirklichen Fachbereiches nicht
relevant, da die Fldche im Umweltbericht bereits als im
Bestand vollstandig versiegelt bewertet wird. Daher ist es
nach nochmaliger Priifung korrekt, dass das Schutzgut
Flache keinen Eingang in die Bilanzierung gefunden hat.
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Zudem fehlt in der Bilanzierung noch immer die
Einzelbewertung des Schutzguts Fléche, obwohl gemaB der
Definition zum Schutzgut Flache auch eine eigensténdige
quantitative Betrachtung (u. a. Fléchen- verbrauch/
inanspruchnahme + Nutzungseffizienz) dafiir quantifiziert
und an klaren Grenzen gemessen/ bewertet werden muss.
Siehe dazu Ausfiihrungen in ,,Ansdtze einer
Bewertungsmethodik fiir die UP in der Bauleitplanung® von
W. Dickhaut, A. Repp v. 2018.

Somit bleibt das Fazit vom 07.10.2021 auch das Fazit von
2023:

Die Planung deckt nicht den Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum und unterliegt somit nicht dem allgemeinen
offentlichen Interesse.

Die Planung ist so ausgelegt, dass alles bis auf die letzte
Flache bebaut wird. Dabei werden Biotop- Verbund-
Funktion (gesamtes Plangebiet), geschiitzte Biotope, die
Auflagen des Senats zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades von Berlin, Verringerung von
Autoabgasen, die Erhéhung des Nutzungsdrucks auf
Griinflachen sowie die mit der Bebauung sonstigen
kumulierenden Wirkungen (z. B. Ausbau des Straf3en-
Knotenpunkts), usw., ignoriert, obwohl das BauGB in seiner
Anlage 1 die Bewertung dieser Faktoren im Vergleich zur
Umweltgerechtigkeit fordert (Anlage 1, Nr. 2b, Unterpunkte
ff), gg), Nr. 2¢, 2d).

Wird nicht gefolgt.
Auf die vorangegangenen Ausfiihrungen wird verwiesen.
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Leider zeigt sich an dieser Planung, dass trotz des
Klimaschutzurteils vom 24.03.2021 und des ausgerufenen
Klimanotstands fiir Berlin, Bebauung und wirtschaftlicher
Nutzen Einzelner immer noch

wichtiger sind, als der Schutz des Klimas, der Biotope, der
Gesundheit der Menschen, die Verringerung der
Versiegelung und die Zukunft unserer Kinder.

Wir lehnen den vorliegenden B-Plan aus den o. g. Griinden
weiterhin ab.

Es ist sehr bedauerlich, dass trotz ausreichend Zeit seit der
letzten Auslegung und Uberarbeitung des B- Plans unsere
Hinweise zu Falschaussagen und Berechnungsfehlern zum
iberwiegenden Teil nicht beachtet wurden. Wir behalten
uns daher vor, den B-Plan rechtlich priifen zu lassen und
ggf. weitere Schritte dagegen einzuleiten.
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Tabelle der Auswertung der erneuten Beteiligung der TOB geméif3 §§ 4a Abs. 3i.V.m. 4 Abs. 2 BauGB

Anlage 1b
zur BA-Vorlage Nr.0785/VI

Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

1

Senatsverwaltung fiir
Finanzen, Abt. | Vermdgen
und Beteiligungen

Eingangsdatum: 05.07.2023

Datum der Stellungnahme:
05.07.2023

Gegen den o. g. B-Plan bestehen im Grundsatz keine
Bedenken.

Ich weise erneut ausdriicklich darauf hin, dass die
Maf3inahme erst als gesichert gilt, wenn die bendtigten
Mittel im Haushaltsplan aufgenommen sind. Die
Finanzierung ist durch den Bezirk sicherzustellen.

Kenntnisnahme.
Es werden keine Bedenken gegen die Planung gedufert.

Der formulierte Hinweis wurde bereits in der férmlichen
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB und in der erneuten
Beteiligung der TOB in der Stellungnahme vom
29.09.2021 gegeben und bezieht sich auf den Erwerb von
Grundstiicksflachen zur Sicherung von Verkehrsflachen.
Der Bebauungsplan sichert die planerischen
Voraussetzungen fiir die Umsetzung von Baumaf3nahmen
als offentlicher Verkehrsflache im Bereich Chemnitzer
Strafle.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die im
Bezirkshaushalt zu beriicksichtigenden haushaltmaBigen
Auswirkungen verwiesen.

Die erforderliche Einstellung finanzieller Mittel beinhaltet
den Grunderwerb privater Grundstiicksflachen und Mittel
fir etwaige berechtigte Entschddigungsanspriiche.

Entsprechend Aussage des zustdndigen Fachamtes erfolgt
im Rahmen der Investitionsmaf3nahme im Bereich der
Chemnitzer Straf3e die Beriicksichtigung der erforderlichen
Kosten.




Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

2.1

Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und
Wohnen, | B

Eingangsdatum: 20.06.2023

Datum der Stellungnahme:
20.06.2023

1. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und
Beachtung der regionalplanerischen Festlegungen
(textliche Darstellung 1):

Es ist hierzu folgendes vorzutragen:

Bitte in der Begriindung das aktuelle FNP-Zitat
»Fldchennutzungsplanung / Land Berlin,,

ebenso wie den aktuellen Stand der AV FNP
LAusfliihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum

Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des

Fldchennutzungsplans Berlin (AV FNP)“ verwenden.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldnen (auBer
Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilrGumlichen Entwicklungsplanungen

Es ist hierzu folgendes vorzutragen:
Bezeichnungen, Erlduterungen und Hinweise, auch auf
noch nicht beschlossene Entwicklungskonzepte oder
planungen zu 3:

Wir bitten um Korrektur im Kap. 3.4
Stadtentwicklungsplanung (S. 16):

Die Aussagen zum StEP Wohnen entsprechen zum Teil
nicht dem zugrundeliegenden Konzept und sind zu
korrigieren: Aussagen iiber die Bauweise trifft der StEP
Wohnen nicht.

Der StEP Wohnen 2030 weist fiir das Plangebiet ein
mittelfristiges, liberwiegend nicht landeseigenes

Wird gefolgt.

Die Zitierweise des FNP wird wie angeregt liberarbeitet.

Wird gefolgt. Die Aussage zur Bauweise wird aus der
Begriindung gestrichen.

Wird gefolgt.
Die Aussagen zum StEP Wohnen werden ergdnzt.



https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/fnp/de/fnp/index.shtml
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/fnp/pix/erlaeuterungen_fnp/av_fnp_20072021.pdf
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/fnp/pix/erlaeuterungen_fnp/av_fnp_20072021.pdf
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/fnp/pix/erlaeuterungen_fnp/av_fnp_20072021.pdf

Lfd. Nr. | Behorde Anregung Abwdgung
Wohnungsneubaupotenzial der Kategorie 200-999
Wohneinheiten aus.
Der Stadtentwicklungsplan Klima (2011) und der Wird gefolgt.

Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET (2016) sind durch
den am 20.12.2022 beschlossenen STEP Klima 2.0
abgeldst worden.

Bei der weiteren Bearbeitung sollte dieser die
Planungsgrundlage darstellen. -> Internet:

Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (berlin.de)

Die Aussagen zum StEP Klima werden aktualisiert (Bezug
auf den STEP Klima 2.0).

2.2

Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen
Wohnungsbauleitstelle
Wohnungsbaukoordinator,
WBL 14

Eingangsdatum: 03.07.2023

Datum der Stellungnahme:
03.07.2023

Die Wohnungsbauleitstelle hat zum o.g. Verfahren keine
weiteren Anmerkungen.

Kenntnisnahme.

Kein Abwdgungserfordernis.

31

Senatsverwaltung

fir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt,
Tiefbau, VA E 22

Eingangsdatum: 06.07.2023

Datum der Stellungnahmen:
27.06.2023

Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung V Tiefbau
beteiligt und um Stellungnahme gebeten:

VAE;

VBA; VBB; VBC; VBE; VBF;
VCA; VCB; VCC; VCD; VCE;
VD; VE

Kenntnisnahme.

Siehe nachfolgende Ausfiihrungen



https://www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/planung/stadtentwicklungsplaene/

Lfd. Nr. | Behorde Anregung Abwdgung
06.07.2023 Von dem Fachbereich V B E und V D gab es Hinweise bzw.
07.07.2023 Einwendung.

Der Fachbereich V E hatte einen allg. Hinweis.
Der Fachbereich V C E gab keine Stellungnahme ab.

Stellungnahme SenMVKU Abt.V D Tiefbau vom
27.06.2023
siehe Ausflihrungen in Tabellenpunkt 3.2

Stellungnahme Sen MVKU L&arm vom 06.07.2023
siehe Ausflihrungen in Tabellenpunkt 3.3

Stellungnahme Sen UMVK Il D Wasser vom 07.07.2023
siehe Ausfiihrungen in Tabellenpunkt 3.4

3.2

Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, Tiefbau, V D 22

Eingangsdatum: 27.06.2023

Datum der Stellungnahme:
27.06.2023

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz
und Umwelt, Abteilung V - Tiefbau, Bereich
Briicken/Ingenieurbau - Erhaltung/ Betrieb (SenMVKU, V
D) ist fiir den Aufgaben- und Verantwortungsbereich der
Ingenieurbauwerke des Landes Berlin nach AZG i.V.m.
ZustKat AZG Nr. 10 Abs. 6 zustdndig.

Die SenMVKU, V D war bereits in der Vergangenheit,
zuletzt im November 2021 (Vorgangsnr.: 2021/102) zum
0.g. Bebauungsplanverfahren beteiligt und hat Stellung
genommen.

Die SenMVKU, V D fordert ergénzend und
zusammenfassend der vorangegangenen Stellungnahmen
folgendes:

Fiir die folgenden an das Planungsgebiet angrenzende
und in unmittelbarer Umgebung befindlichen
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Ingenieurbauwerke fordert die SenMVKU, V D, zu jederzeit
die Standsicherheit, Verkehrssicherheit und
Dauerhaftigkeit zu gewdhrleisten:

- Frankfurter Briicke (Int.-BwNr.: 21015)

- Verkehrszeichenbriicke (VZ) Alt Kaulsdorf/Chemnitzer
Straf3e (Int.-BwNr.: 23802)

- Mosbacher Briicke (Int.-BwNr.: 21018)

Aufgrund der Entfernungen der Mosbacher Briicke (ca. 50
m) zum Geltungsbereich des Plangebiets ist im Gegensatz
zur Frankfurter Briicke (ca. 20 m) und der
Verkehrszeichenbriicke Alt Kaulsdorf/Chemnitzer Straf3e
(ca. 20 m) nicht von einer direkten Betroffenheit
auszugehen.

Fir die Frankfurter Briicke und Mosbacher Briicke fordert
SenMVKU, V D fiir die Durchfiihrung der geoddtischen
Bauwerksliberwachung und bautechnischen
Beweissicherungen sowie fiir Unterhaltungs- und
Instandsetzungsmafinahmen die Gewdhrleistung einer
uneingeschrdnkten Zugdnglichkeit von allen Seiten sowie
zu jedem Bauwerksteil. Hierzu ist zu der bebauten Flache
zusdtzlich ein 5,00 m breiter Streifen und die Zuwegung
zum Bauwerk mit einem Geh- und Fahrrecht fiir den Trager
der Strafenbaulast zu sichern. Bei der Frankfurter Briicke
ist zu beachten, dass diese auf Griindungspfdhlen errichtet
worden ist, sodass der 5,00 m breite Streifen ab der
gréfiten Ausdehnung des Briickenbauwerks anzusetzen ist.
Die Lage des 5,00 m breiten Streifens ist mit SenMVKU, V
D einvernehmlich abzustimmen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Im Bereich der Frankfurter Briicke (Querung der Wuhle im
Zuge der B1/Bb) trifft der Bebauungsplan im Wesentlichen
bestandsorientierte Festsetzungen, (Baugebiet WA 1), es
sind keine Verdnderungen vorgesehen. Die Verkehrsflache
der B1/B5 wird im Sinne einer Bereinigung etwas erweitert
(Einbeziehung von Flachen, die tatsachlich Bestandteil der
Strafe sind wie Gehweg, Radweg, Béschungsbereiche).
Die Zugdnglichkeit der Frankfurter Briicke wird durch die
Planung nicht beeintrdchtigt und ist weiterhin wie bisher
gegeben. Eine Festsetzung von Geh- und Fahrrechten fiir
die Unterhaltung der Briicke ist nicht erforderlich.
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Innerhalb der Bauwerksfldche und dem 5,00 m breiten
Streifen sind Bepflanzungen und Nebenanlagen nur
ausnahmsweise zuldssig, wenn Belange des
Straflenbaulasttrdgers dem nicht entgegenstehen.

Im unmittelbaren Bereich der Frankfurter Briicke und der
Verkehrszeichenbriicke Alt Kaulsdorf/Chemnitzer Straf3e
ist das Baugebiet W A 1 und das MI 1 vorgesehen. Damit
liegen die geplanten Baumaf3inahmen im Relevanzbereich
einer méglichen statischen Beeinflussung der
Ingenieurbauwerke. Aufgrund der geplanten
BaumafBinahmen im Relevanzbereich und in Abhdngigkeit
der noch zu wdhlenden Bauweise kann eine signifikante
statische Beeinflussung der Ingenieurbauwerke nicht
ausgeschlossen werden. Die moglichen statischen
Beeinflussungen der Ingenieurbauwerke im
Relevanzbereich 25 m um das Bauwerk durch alle im
Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen
stehenden baulichen Mafinahmen und Bauzusténden sind
auf Grundlage von zu erstellenden Baugrundgutachten
und Verformungsprognosen durch ein im Briickenbau
erfahrenes Ingenieurbiiro zu bewerten. Die statischen
Bewertungen sind durch einen im Land Berlin anerkannten
Priifingenieur fiir Standsicherheit zu bestdtigen und
SenMVKU, V D vorzulegen. Dariiber hinaus werden
bautechnische, geoddtische und ggf.
schwingungstechnische Beweissicherungen erforderlich,
die im Vorfeld der Baumaf3nahmen und der Errichtung der
baulichen Anlagen mit SenMVKU, V D einvernehmlich
abzustimmen sind. Die SenMVKU, V D fordert,

Kenntnisnahme.

Das Briickenbauwerk und die unmittelbar angrenzenden
Bereiche sind als Verkehrsflache festgesetzt. Der
Bebauungsplan sieht dort weder Bepflanzungen noch
Nebenanlagen vor.

Kenntnisnahme.

Der Hinweis ist ausfiihrungsrelevant, aber nicht B-Plan
relevant. Das hier geforderte Beweissicherungsverfahren
kann nicht im Rahmen des Bebauungsplans geregelt
werden. Die hierzu erforderlichen Abstimmungen sind
Gegenstand der nachfolgenden Hochbauplanung und
kénnen ggf. auf Einzelvorhabenebene beriicksichtigt
werden.

Die Forderung nach bautechnischer Beweissicherung
beider betroffener Briicken wurde von der zusténdigen
Senatsverwaltung inzwischen dahingehend konkretisiert,
dass sich die Erforderlichkeit einer Beweissicherung auf
die Grundstiicke WAL und die Frankfurter Briicke bezieht.

Eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag ist somit zum
einen nicht geboten. Zum anderen wird der stadtebauliche
Vertrag nur mit dem Vorhabentrdger und Eigentiimer der
anderen Misch- und Wohngebiete im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes geschlossen, welche keine
Auswirkungen auf das Briickenbauwerk haben werden.
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vorgenannte Auflagen mittels eines
Durchfiihrungsvertrages verbindlich abzusichern.

Allgemeiner Hinweis:

Besteht der Bedarf an einem neuen Ingenieurbauwerk (z.B.

Briickenbauwerke, Stiitzbauwerke ab 1,50 m,
Larmschutzwénde ab 2,00 m) im 6ffentlichen Straf3enland
oder &ffentlichen Griin- und Erholungsanlagen und soll die
Unterhaltungslast kiinftig an den Straf3enbaulasttrager fiir
Ingenieurbauwerke 6ffentlicher Verkehrsfldchen fallen,
wird dieser Bedarf an SenMVKU, Abteilung V - Tiefbau
gerichtet und hier nach Maf3gabe der Kapazitdten die
BaumafBinahme in eigener Zusténdigkeit geplant, zur
Ausfiihrung nach Berliner Straflengesetz freigegeben und
umgesetzt. Im Ausnahmefall kdnnen fiir untergeordnete
Bauwerke Aufgaben an Dritte als Realisierungstrager
ibertragen werden. Dafiir muss eine projektbezogene
Einzelfallregelung im Rahmen einer
Durchfiihrungsvereinbarung zwischen Realisierungstrager
und Straf3enbaulasttrdger getroffen werden. Darin sind die
Verantwortlichkeiten der Beteiligten eindeutig zu regeln,
wie bspw. die Planung, Planfreigabe, Ausfiihrung und die
Beteiligung bis zur Ubergabe zu erfolgen hat.

Kenntnisnahme.
Die Planung beinhaltet keine neuen Ingenieurbauwerke in
offentlichen Verkehrs- oder Griinfldchen.

3.3

Senatsverwaltung

fur Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt,
Immissionsschutz/L&rm
minderungsplanung

Eingangsdatum: 06.07.2023

Luftreinhaltepldne

Keine Hinweise.

Larmminderungsplanung

Es sollte gepriift werden, ob eine Aktualisierung der
Berechnung des Straf3enverkehrsldrms nach RLS 19

Wird gefolgt.

Wie angeregt, wurde eine gutachterliche Einschdtzung des
Larmgutachters eingeholt. Dieser kommt zu dem Ergebnis,
dass auf eine Aktualisierung der schalltechnischen
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Datum der Stellungnahme:
06.07.2023

vorgenommen werden muss (siehe Rundschreiben
SenStadtBauWohn | C Nr. 3 / 2022).

Stellungnahme aus der Sicht des Schutzes vor

anlagenbedingtem L&rm

Aus den Unterlagen ist nicht ersichtlich, dass die Inhalte

Berechnungen aufgrund der Einfiihrung der RLS19 im
vorliegenden Fall verzichtet werden kann. Maf3gebliche
Auswirkungen auf die Bauleitplanung sind aufgrund der
anzusetzenden Datengrundlage nicht zu erwarten. Zum
einen sind in der Verkehrsprognose 2030 gegeniiber den
Informationen der Verkehrsmengenkarten 2014/2019 im
Bereich des Untersuchungsraums keine signifikanten
Steigerungen zu verzeichnen, zum anderen ist unter
Beriicksichtigung des in der Prognose 2030 zugrunde
gelegten Liickenschlusses der Tangentialen Verbindung
Ost (TVO) zwischen der B1/B5 und der Straf3e An der
Wuhlheide von einer Entlastung der Chemnitzer Strafle
auszugehen (gemaB Auskunft SenMVKU, Abt. IV A 4-2 vom
28.11.2023).

Auf3erdem sind die Lkw-Anteile in dem fiir die
Berechnungen nach RLS19 kritischen Bereich der Lkw-
Belastungen (gréBte Ergebnisdifferenzen zur RLS90) auf
den relevanten Straenabschnitten mit 3,1 % bis 6,4 %
vergleichsweise gering und damit fiir eine Pegelerhdhung
nicht entscheidend.

Eine relevante Anderung der prognostizierten
Beurteilungspegel, verbunden mit einer Verschlechterung
der Ldrmsituation und daraus resultierenden weiteren
Maf3nahmen zum Schutz vor Verkehrslérm ist demnach
nicht zu erwarten.

Kenntnisnahme.

Im Zuge der Beteiligung gemdaf3 §8§ 4a Abs. 3i.V.m. 4 Abs.
2 BauGB im September 2021 (Stellungnahme vom 30.09.
2021) wurden zum anlagenbezogenen Léarm folgende




Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

der letzten Stellungnahme aus 2019 beriicksichtigt
wurden. Deshalb wird diese aufrechterhalten.

Anregungen und Bedenken gedufert:

1. Ungenligende Beriicksichtigung der technischen
Gebdudeausriistung (TGA) der vorhandenen
Gewerbebetriebe

2. Emissionsansdtze der LK im Leerlauf seien nicht
nachvollziehbar

3. Anzahl der zugrunde gelegten Stellplétze sei zu
gering (50, tatsachlich vorhanden sind 70).

Hierzu wurde im Rahmen der Abwdgung folgendes
ausgefiihrt:

Zu 1. Die im nérdlichen Geltungsbereich vorhandenen
gewerblichen Nutzungen werden entsprechend der
Planung des Vorhabentrdgers abgerissen und neu
errichtet. Eine detaillierte Berlicksichtigung der
bestehenden TGA dieser Nutzungen ist daher nicht
erforderlich. Die iibrigen bestehenden gewerblichen
Nutzungen (v.a. Flurstiicke 45 und 46) sind sowohl misch-
als auch wohngebietsvertréglich.

Zu 2. Der Hinweis war zutreffend, das Larmgutachten
wurde daraufhin liberarbeitet. Die resultierenden Pegel
liegen aber mit max. 58 dB(A) weiterhin unterhalb der
Schwelle der Richtwerte der TA-L&rm von 60 dB(A) am
Tag fiir den hier relevanten Bereich eines Mischgebiets.

Zu 3. Mit der neuen Planung wird ein Grof3teil der
Stellplatze in eine neue Tiefgarage verlagert, so dass
insgesamt lediglich 21 oberirdische Stellpl&tze verbleiben.




Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

Die 50 im Gutachten beriicksichtigten Stellplatze liegen
somit auf der sicheren Seite.

Die Stellungnahme aus dem Jahre 2019 wurde am
17.03.2020 durch das Bezirksamt abgewogen (BA-
Vorlage Nr. 924/V). Von einer Wiedergabe der
seinerzeitigen Abwdgung wird abgesehen.

3.4

Senatsverwaltung

fir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt
Wasserbehdrde

Eingangsdatum: 07.07.2023

Datum der Stellungnahme:
07.07.2023

Zu den gednderten Teilen der Planung bestehen keine
Einwendungen.

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche
Hinweise

Hinweis zum Entwdsserungskonzept (Stand 16.09.2019),

welches mittlerweile veraltet ist:

1). Die Bemessung der StaurGume nach DWA-A 117 sowie
Uberflutungsnachweise wurden mit dem seit dem
01.01.2023 veralteten Datensatz KOSTRA DWD 2010R
berechnet. Seit dem 01.01.2023 sind die genannten
Nachweise mit den aktuellen Regendaten KOSTRA
DWD2020 zu erbringen.

2). Seit Dezember 2020 ist das Merkblatt DWA-M 153 zur
Bewertung der stofflichen Belastung von
Niederschlagswasser (,ist eine Vorreinigung notwendig?)
nicht mehr fiir die Einleitung in ein Oberflachengewdsser
(direkt/indirekt) giiltig. Die Ermittlung hat nun nach den
Regelblattern DWA-A 102-1 und 102-2 zu erfolgen.

Kenntnisnahme.
Kein Abwdgungserfordernis.

10



Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

Zu den jeweiligen konkreten Antrdgen auf
Genehmigung/Erlaubnis sind die Berechnungen zu
aktualisieren.

Hinsichtlich der mit dem Planungsziel verbundenen
Bautdtigkeiten wird auf das Hinweisblatt Bauen im
Wasserschutzgebiet und auf das Merkblatt
Grundwasserbenutzungen bei Baumafinahmen [...] im
Land Berlin wird verwiesen.

Kenntnisnahme.

Die Aktualisierungen erfolgen im Rahmen der Bauantrdge
bzw. der jeweiligen Entwdsserungsnachweise, die
Bestandteile der Bauantrdge sind.

Kenntnisnahme.

Die Lage des Plangebiets in der Schutzzone I1IA des
Trinkwasserschutzgebiets Wuhlheide/Kaulsdorf ist
nachrichtlich in die Planung iibernommen (Textlicher
Hinweis). Die Hinweise aus dem Merkblatt werden im
Rahmen der nachfolgenden Umsetzung der Planung
beriicksichtigt.

35

Senatsverwaltung

fir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt
Abteilung Tiefbau | Bereich
Strafle / Wasser /
Beleuchtung / Technik
Fachbereich Offentliche
Beleuchtung

Eingangsdatum: 28.06.2023

Datum der Stellungnahme:
28.06.2023

Sind von der Baumafinahme Anlagen der 6ffentlichen Be
leuchtung des Landes Berlin einschlief3lich der Netzan
schlussleitungen betroffen, ist die Vorgehensweise mit dem
Betreiber, Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht , DG-AL, Ei
chenstrafle 3A, 12435 Berlin, Telefon 030/49202 8100
abzustimmen.

Das gilt auch bei Auswirkungen auf die Beleuchtungsquali
tat.

Arbeiten an den Anlagen der 6ffentlichen Beleuchtung und
Provisorien gehen zu Lasten des Verursachers.

Ein neues Beleuchtungskonzept sollte sich harmonisch in
das Gesamtensemble einfiigen und die entsprechende
funktionelle und gestalterische Tag-und Nachtwirkung zei
gen.

Eine neu zu errichtende &ffentliche Beleuchtungsanlage
kann in den Bestand der 6ffentlichen Beleuchtung Berlins

Kenntnisnahme.

Die Hinweise zur Beleuchtung &ffentlicher Straf3en haben
keine unmittelbare Relevanz fiir den Bebauungsplan. Sie
werden im Zuge der weiteren Planung beriicksichtigt.

11




Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

ibernommen werden (BerlStrG).

Fiir 6ffentliche Stralenbaumaf3inahmen ist ein Beleuch
tungsprojekt beim Betreiber der 6ffentlichen Beleuchtung
Berlins einzureichen.

Die Kosten fiir die Beleuchtungsmaf3nahme sind in die
Baumafinahme mit aufzunehmen.

Eingangsdatum: 19.06.2023

Datum der Stellungnahme:
19.06.2023

und Denkmalpflege. Die in der Umgebung befindlichen
Denkmale sind in der Begriindung vollstédndig angegeben.

Die in unseren Stellungnahmen vom 14. Dezember 2018,
vom 15. November 2019 und vom 30. September 2021
empfohlene Reduzierung der Gebdudehéhe entlang der
Strafle Alt-Kaulsdorf auf eine OK von 52 m ii NHN, um den
kleinteiligen Charakter des nordlich gelegenen Dorfkerns
Alt-Kaulsdorf zu wahren, wurde zugunsten
privatwirtschaftlicher Griinde zurlickgestellt.

Insofern bestehen keine weiteren denkmalfachlichen
Bedenken. Wir weisen erneut daraufhin, dass das hier

3.6 Senatsverwaltung Ich teile Ihnen hiermit mit, dass ich keine Bedenken Kenntnisnahme.
fir Mobilitat, Verkehr, hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung bei der
Klimaschutz und Umwelt, IV Aufstellung des B-Plans 10-86 habe. Kein Abwdgungserfordernis.
B 21 Wi
Die zurlickgesetzte Straf3enbegrenzungslinie im B-Plan
Eingangsdatum: 19.07.2023 beriicksichtigt die notwendigen Flachen fiir den
erforderlichen Ausbau der Chemnitzer Strafle.
Datum der Stellungnahme:
19.07.2023
4 Landesdenkmalamt Berlin ... ,die o. g. Planung beriihrt Belange von Denkmalschutz Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

12




Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

genannte Verfahren zudem bodendenkmalpflegerische
Belange beriihrt. Auf dem ausgewiesenen Geldnde
befindet sich eine arch&ologische Fundstelle. Im
unmittelbaren Umfeld befinden sich weitere ur- und
frihgeschichtliche Fundstellen. Alle Bodeneingriffe sind
frihestmoglich der zusténdigen bezirklichen Unteren
Denkmalschutz-behérde mitzuteilen, um im Einvernehmen
mit dem Landesdenkmalamt Berlin als zustdndige
Fachbehdrde rechtzeitig bodendenkmalpflegerische
Interessen zu priifen und entscheiden zu kénnen.”

Kenntnisnahme.

Die Hinweise betreffen den Fall, dass bei Bauarbeiten
Bodendenkmale aufgefunden werden. Sie werden bei der
Umsetzung der Planung beriicksichtigt.

In der Begriindung wird auf das Bodendenkmal
hingewiesen.

Berliner Feuerwehr
Vorbeugender Brand- und
Gefahrenschutz

Eingangsdatum: 29.06.2023

Datum der Stellungnahme:
29.06.2023

.. Im Rahmen der Beteiligung der Behorden nach §4
BauGB nehme ich wie folgt Stellung und betrachte die fir
mich derzeit relevanten Punkte.

Mit dem bisherigen Planungsstand des
Flachennutzungsplans / Bebauungsplans, ist es nicht
moglich, eine zuverldssige Aussage lber die
Leistungsfdhigkeit der Berliner Feuerwehr zu treffen. Wir
bitten um eine weitere Beteiligung innerhalb der
Bauleitplanung.

Weitere Stellungnahmen werden im Rahmen der
entsprechenden Baugenehmigungsverfahren abgegeben.

Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist nicht
dargestellt. Die Bestimmung des LW-Bedarfs des
vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der
Priifung des Brandschutznachweises durch den
Priifingenieur fiir Brandschutz. Gleichwohl ist fiir die
genannten Grundstiicke eine Léschwasserversorgung fiir

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Der Nachweis der Léschwasserversorgung erfolgt im
Rahmen des Brandschutznachweises, der im Rahmen
eines Bauantrages vorzulegen ist.

13




Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

den Grundschutz nach den DVGW-Arbeitsblattern W 405,
W 331 und W 400/1) zu gewdhrleisten.

Entsprechend Tabelle 1 des DVGW-Arbeitsblattes 405
ergibt sich gemaf3 Ausweisung des unmittelbar
benachbarten Wohngebietes als allgemeines Wohngebiet
ein LW-Bedarf von maximal 96 m*/h bzw. 1.600 |/min.
liber eine Dauer von 2 Stunden.

Ndhere Auskiinfte zur LW-Versorgung aus den
vorhandenen Unterflurhydranten erteilen

die Berliner Wasserbetriebe (BWB).

LW-Brunnen, Tiefspiegelbrunnen oder Zisternen als
unabhdngige LW-Versorgung sind erkennbar nicht
vorhanden und damit durch Baumaf3nahmen auch nicht
gefdhrdet.

Zufahrten fiir die Feuerwehr:

Fir Straf3en und Zufahrten an bzw. zu den geplanten
Grundstiicken ist die Musterrichtlinie Flachen fir die
Feuerwehr zu beachten. Dieses gilt auch fiir bestehende
Gebdude und Grundstiicke soweit vorhanden.
Erforderliche Zufahrten und die L&sch-wasserversorgung
zu den bestehenden Gebd&uden miissen auch wahrend der
Bauphase gesichert sein.

Geplante Bauvorhaben:

Zu geplanten Bauvorhaben wird die Berliner Feuerwehr im
Rahmen der Beteiligung im Baugenehmigungs-verfahren
aufgrund zu erwartender bzw. beschriebener
Gebdudeklassen im Rahmen des § 2 (3) Pkt. 4 - 5 und (4)

Die Begriindung zum Bebauungsplan enthdlt Hinweise zur
Beachtung der aufgefiihrten Vorschriften.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind so getroffen,

dass die erforderlichen Aufstell- und Bewegungsfléchen im
Zuge der Realisierung der Planung nachgewiesen werden

kénnen.

Kenntnisnahme.

14
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Behorde

Anregung

Abwdgung

BauO Bln Stellung nehmen:

Gemaf3 des § 19 (1) ,,Priifantrége und
Aufgabenerledigung” der Bautechnischen
Priifungsverordnung (BauPriifV) veranlasst die Bauherrin
oder der Bauherr die Priifung der

Brandschutznachweise bei einer Priifingenieurin oder
einem Priifingenieur fiir Brandschutz; die Priifung schlief3t
die Uberwachung der Bauausfiihrung hinsichtlich des
gepriiften Brandschutznachweises mit ein.

Nach § 19 (2) priifen Priifingenieurinnen und
Priifingenieure fiir Brandschutz die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der Brandschutznachweise unter Beachtung der
Leistungsfdhigkeit der Berliner Feuerwehr. Sie haben die
zustdndige Brandschutzdienststelle zu beteiligen und
deren Anforderungen beziiglich der
Brandschutznachweise zu wiirdigen.

Prifingenieurinnen und Priifingenieure fiir Brandschutz
iberwachen die ordnungsgemdfle Bauausfiihrung
hinsichtlich der von ihnen gepriiften
Brandschutznachweise. Im Ubrigen gilt § 13 Absatz 3 der
Bauverfahrensverordnung.

Zu den derzeitig dargestellten Bebauungspldnen lassen
sich nur allgemeine Aussagen treffen, da ein
entsprechender Brandschutznachweis noch nicht erstellt
worden ist. Bei der Erstellung des Brandschutznachweises
sind dabei gemdf3 § 19 der Begriindung zur
Bautechnischen Priifungsverordnung (BauPriifV) folgende
Anforderungen, unter Beachtung

der Leistungsfdhigkeit der Berliner Feuerwehr, zu

Die nachfolgenden Hinweise werden ebenfalls zur
Kenntnis genommen. Sie betreffen nicht den
Bebauungsplan, sondern den Brandschutznachweis, der
im Rahmen der Bauantrége jeweils vorzulegen ist.

15
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Behorde

Anregung

Abwdgung

beachten:

« die Léschwasserversorgung, (muss sichergestellt
sein, s. oben)

«  Einrichtungen zur Léschwasserférderung, (nur ggf.
erforderlich)

e die Zugdnglichkeit der Grundstiicke und der
baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr,

e (muss uneingeschrdnkt gegeben sein, z. B. fiir die
Sicherstellung des 2.

e Reftungsweges und Flachen fiir die Feuerwehr)

* Anlagen, Einrichtungen und Gerdate fiir die
Brandbekdmpfung, (ggf. erforderlich)

*  Anlagen und Einrichtungen fiir den Rauch- und
Warmeabzug bei Brdnden,

e (erforderlich)

e Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung,
(ggf. erforderlich)

» Anlagen und Einrichtungen fiir die Alarmierung, (ggf.

erforderlich)

e betriebliche MaBBnahmen zur Brandverhiitung, (ggf.
erforderlich)

*  betriebliche Maf3inahmen zur Brandbekdmpfung.
(ggf. erforderlich)

Wir méchten wir sie Giber die folgenden Merkblatter der
Berliner Feuerwehr in Kenntnis
setzen:

e Brandschutz auf Baustellen
* Nachweis der Léschwasserversorgung im
Brandschutznachweis

16
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Behorde

Anregung

Abwdgung

»  Fldchen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken

»  Sicherstellung des 2. Rettungsweges iiber
Drehleitern der Berliner Feuerwehr im

« Sffentlichen Straf3enland (des VBG)

e Photovoltaikanlagen

Merkblatter der Berliner Feuerwehr befinden sich unter
dem unten stehenden Link auf der Internetseite der
Berliner Feuerwehr. Sie reprdsentieren nicht die
Vollstandigkeit aller vorhandenen Merkbldtter.
https://www.berliner-feuerwehr.de/ihre
sicherheit/vorbeugender-brand-und-gefahrenschutz/

Berliner Wasserbetriebe
Eingangsdatum: 21.06.2023

Datum der Stellungnahme:
21.06.2023

... »im Rahmen der Behordenbeteiligung haben die
Berliner Wasserbetriebe (BWB) zum o. g. B-Planentwurf mit
den Schreiben PB-N/M/Pa vom 13.12.2018 und
17.10.2019 Stellungnahmen abgegeben, die auch
weiterhin Bestand haben.

Kenntnisnahme.

In der Stellungnahme vom 13.12.2018 haben die BWB
bestatigt, dass das Plangebiet mit Trinkwasser versorgt
werden kann und dass die innere Erschlieflung mit
Trinkwasserleitungen durch den ErschlieBungstréger
erfolgt.

Zur Abwasserentsorgung haben die BWB mitgeteilt, dass
Schmutzwasserkandle in der Chemnitzer Straf3e und in der
Mosbacher Straf3e zur Verfligung stehen.

Es wurden dariiber hinaus Hinweise zur Entsorgung des
Niederschlagswassers gegeben (vorzugsweise
Bewirtschaftung vor Ort).

In der Stellungnahme vom 17.10.2019 wurden die
Hinweise zum Niederschlagswasser ergénzt.

Beide Stellungnahmen wurden beriicksichtigt und sind in
die Fortschreibung der Planung eingeflossen

17
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Behorde

Anregung

Abwdgung

Wir bitten zu beriicksichtigen, dass zusdtzlich zu den im B-
Plan Stand 2023 vorgesehenen Leitungsrechts-streifen
(Flache G 1) und fiir die ErschlieBung von WA 1 auch die
im B-Plan Stand 2019 in den Flachen G 1 und G 2
vorgesehenen Leitungsrechtsstreifen in Richtung zur
Chemnitzer Straf3e bendtigt und in den Privatfldchen
vorgesehen werden miissen, um eine ErschliefBung der
hinteren Bebauung mit Trinkwasserversorgungsleitungen
(TWVL) der BWB zu ermdglichen. Unter Beriicksichtigung
der gewiinschten Lage der Hausanschliisse muss ein
ErschlieBungskonzept mit der Lage der tatséchlich
notwendigen TWVL erarbeitet werden.

Sollte es nur zu einem Teilausbau der Chemnitzer Strafle
kommen, mit einer Behandlungsanlage vor der Wuhle in
der Mosbacher Strafle, wird die Ausweisung einer Fldche
z.B. im Bereich des Parkplatzes - fiir eine unterirdische
Anlage (ca. 5 x 25 m) empfohlen. Die Zugénglichkeit muss

Kenntnisnahme.

Der B-Plan setzt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Baugebiets WA 1 fest, das einen Anschluss
beider Baugebiete an die Mosbacher Strafle vorsieht. Die
verkehrliche und technische ErschliefBung ist damit auf B-
Planebene gesichert.

Die Erarbeitung des konkreten ErschlieBungskonzepts ist
Gegenstand der nachfolgenden ErschlieBungsplanung.
Sofern sich herausstellt, dass die Trinkwasserversorgung
des Baugebiets WA 1 abweichend von den Festsetzungen
des Bebauungsplans mittels Anbindung an die Chemnitzer
Straf3e erfolgen soll, kann ein entsprechendes
Leitungsrecht auf privatrechtlicher Basis gesichert werden.
Der Bebauungsplan steht diesem Aspekt nicht entgegen.
Die Festsetzungen beriicksichtigen die
Rahmenbedingungen hierfiir, wie die Bemessung der
Luftgeschosse mit 5,5 m Hohe.

Auf die offentlich-rechtliche Sicherung zusdtzlicher
Leitungsrechte im B-Plan kann somit verzichtet werden, da
die erhobene Forderung im Rahmen der Erstellung des
ErschlieBungskonzeptes umsetzbar ist.

Ein entsprechender Hinweis ist bereits Gegenstand des
Begriindungstextes zum Bebauungsplan Pkt. 2.6., der
Gegenstand dieser erneuten Beteiligung war.

18
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gewdhrleistet sein. Ansonsten wiirde sich der
Flachenbedarf vergréf3ern.

Vorrangiges Ziel aus entwdsserungstechnischer Sicht sollte
weiterhin der komplette Ausbau der Chemnitzer Strafle
und Kaulsdorfer Strafde zwischen der Strafie Alt-Kaulsdorf
(B1/B5) und der Deutschhofer Allee sein, mit einer
einzigen Behandlungsanlage im Bereich der Dammheide.
Diese Belange sind noch im B-Plan umzusetzen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 befindet sich das
Grundstiick Alt-Biesdorf 53k, welches nicht an das
Schmutzwassernetz angebunden ist. Die Anbindung des
genannten Grundstiicks bzw. der geplanten neuen
Bebauung an das Schmutzwassernetz innerhalb des B-
Plans ist dringend erforderlich.

Wir méchten an dieser Stelle nochmals auf die
leitungsrechtlich gesicherten Anlagen im Bereich
Mosbacher Straf3e und Straf3e Alt-Biesdorf / Alt-Kaulsdorf
hinweisen. Unserem Schreiben vom 13.12.2018 lag ein
Plan ,,Anlagen der BWB im Schutzstreifen” bei. Die
gesicherten Flachen sind im B-Plan zu beriicksichtigen.
Die Baugrenzen diirfen sich nicht im Schutzstreifen
befinden.

Die Anlagen sowie der dazugehdrige Arbeitsschutzstreifen
dirfen nicht bebaut, nicht iiberlagert und mit Ausnahme
bereits vorhandener gdrtnerischer Anlagen - nicht mit
Bdumen bepflanzt werden. Das Gelénde muss fir die

Kenntnisnahme.

Die Planung der Entwdsserung der (zukiinftig
ausgebauten) Chemnitzer Straf3e erfolgt im Zuge der
nachfolgenden Straflenplanung.

Kenntnisnahme.

Gegenstand des Bebauungsplans ist eine Verbreiterung
der Chemnitzer Strafe siidlich des Knotenpunktes B1/B5.
Uber einen Ausbau der StraBBe im weiteren siidlichen
Verlauf bis zur Deutschhofer Allee, die sich etwa 2,6 km
sidlich des Geltungsbereiches befindet, kénnen an dieser
Stelle keine Aussagen getroffen werden.

Kenntnisnahme.

Auf die vorangegangenen Ausfiihrungen zu dem
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird
verwiesen.

Kenntnisnahme.

Die Anlagen der BWB im Bereich Anlagen im Bereich
Mosbacher Straf3e und Straf3e Alt-Biesdorf / Alt-Kaulsdorf
liegen aufBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen.

Auch Anpflanzungen sind dort nicht festgesetzt.

19



Lfd. Nr.

Behorde
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Beauftragten der BWB auch mit Fahrzeugen bis zu 260 kN
(Fahrbahnbreite 3,5 m, Wenderadius 10 m) stets
zugdnglich bleiben. Zu diesem Zweck muss eine fiir
Betriebsfahrzeuge (Lkw) befahrbare Wegebefestigung -
soweit vorhanden - erhalten bleiben.

Die gemachten Aussagen gelten insbesondere fiir den
parallel zur Straf3e Alt-Biesdorf / Alt-Kaulsdorf in der
Griinflache und der Flache WA 1 vorhandenen
Regenwasserkanal DN 1000 mit Auslaufbauwerk und
Vorflut in die Wuhle. Derzeit erfolgt der Zugang zum
Auslaufbauwerk fu3ldufig Giber eine vorhandene Treppe
von der Straf3e Alt-Biesdorf.

Die Bezeichnung der Wasserbehérde des Senats hat sich
gedndert in Senatsverwaltung flir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt.

Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Verlauf
des Bebauungsplanverfahrens zu beriicksichtigen.

Kenntnisnahme.

Dieser Bitte wird entsprochen.

7 Bundesamt fiir Infrastruktur, ... ,vorbehalilich einer gleichbleibenden Sach- und Kenntnisnahme.
Umweltschutz und Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht
Dienstleistungen der beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Kein Abwdgungserfordernis.
Bundeswehr Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher
Belange keine Einwdnde.”
Eingangsdatum: 03.07.2023
Datum der Stellungnahme:
03.07.2023
8 IT-Dienstleistungszentrum ... ,das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, Kenntnisnahme.

20
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Berlin gemdf Berliner Stralengesetz, Sondernutzer &ffentlichen
ITDZ Straf3enlandes. Angrenzend zum o.a. Geltungsbereich Kein Abwdgungserfordernis.

Eingangsdatum: 13.06.2023

Datum der Stellungnahme:
13.06.2023

befinden sich keine Kabelkanalanlagen (KKA) des ITDZ
Berlin. Die Belange des ITDZ Berlin sind somit nicht
betroffen.

Stromnetz Berlin GmbH

Eingangsdatum: 03.07.2023

Datum der Stellungnahme:
03.07.2023

... ,in dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und
Niederspannungsanlagen sowie die Netzstation N53277
der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit den
vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem
Schreiben.

Fir die geplante Bebauung sind umfangreiche
Kabelumlegungsarbeiten notwendig. Die 10kV-Kabel auf
dem Planungsgebiet miissen reguliert werden. Weiterhin
kann es im Zuge der Straf3enverbreiterung notwendig sein
diverse 10kV-, 1kV-, Beleuchtungs- und Fernmeldekabel
im Bereich der Chemnitzer Strafe und Alt-Biesdorf/ Alt-
Kaulsdorf zu regulieren. Bei Riickfragen wenden Sie sich
bitte an das Postfach
kabelumverlegung@stromnetz-berlin.de

unter Nennung des Sachverhalts und der Adresse.

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung
moglicher Kunden nach der Bebauung kénnen wir zurzeit
keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 07.10.2021 sowie die lhnen
ibergebenen Planunterlagen im Rahmen der Beteiligung

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Die angesprochene Um- und Neuverlegung von Kabeln
betrifft nicht den Bebauungsplan. Sie ist Gegenstand der
nachfolgenden ErschliefBungsplanung

Kenntnisnahme.
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Lfd. Nr.

Behorde

Anregung

Abwdgung

der Behdrden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange
sind weiterhin verbindlich.

Die Leitungsrechte fiir die im beigefiigten Lageplan gelb
gekennzeichneten Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH

missen gemdaf3 §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesichert werden.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV
Kabelanlagen®, die ,,Richtlinie zum Schutz von
Freileitungsanlagen 110 kV“ und die ,,Richtlinie zum
Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des
Landes Berlin® sind zu beachten.

Kenntnisnahme.

Die im Lageplan dargestellten Leitungen befinden sich
iiberwiegend innerhalb zukiinftiger &ffentlicher
Verkehrsflachen. Eine Sicherung durch Leitungsrechte ist
nicht erforderlich. Eine Ausnahme bilden die Leitungen,
die innerhalb des Baugebiets entlang der Grenzen der
Flurstiicke 45 und 46 verlaufen. Da die Chemnitzer Straf3e
in diesem Abschnitt verbreitert und Teilfldchen dieser
Flurstiicke in den Straflenraum einbezogen werden sollen,
wdre es ggf. sinnvoll, diese Leitungen dann ebenfalls in
den &ffentlichen Straflenraum zu verlegen. Dies wdre im
Zuge der weiteren Erschlieflungs- bzw. Straf3enplanung
abzustimmen.

Kenntnisnahme.

10 Vattenfall Warme Berlin AG | ... ,,den oben genannten Bebauungsplan haben wir Kenntnisnahme.
hinsichtlich der Belange der Vattenfall W&arme Berlin AG
Eingangsdafum: 05.07.2023 | gepriift. Kein Abwdgungserfordernis.
Datum der Stellungnahme:
05.07.2023 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich
keine Fernwdrmeanlagen der Vattenfall Warme Berlin.
11 NBB Netzgesellschaft Berlin- | Die WGl GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin- | Kenntnisnahme.

Brandenburg

Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend NBB genannt)
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Eingangsdatum: 08.06.2023
Datum der Stellungnahme:
08.06.2023

beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt
namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im
Rahmen der ihr ibertragenen
Netzbetreiberverantwortung auch namens und im Auftrag
der GASAG AG, der EMB Energie

Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig
GmbH, der Gasversorgung Zehdenick GmbH, der
SpreeGas Gesellschaft fiir Gasversorgung und
Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft
Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft Hohen Neuendorf
(NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH,
der Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH (NGHGas),
der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzgesellschaft
Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
in den beigefiigten Planunterlagen enthaltenen Angaben
und Maf3zahlen hinsichtlich der Lage und

Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen
muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass
erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und
daher nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dariiber
hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB
keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht
verbindlich. Die genaue Lage

und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch
fachgerechte Erkundungsmafinahmen (Ortung,
Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.)
festzustellen.

Kenntnisnahme.

Aus dem beigefiigten Plan geht hervor, dass die Leitungen
der NBB innerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen verlaufen.
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Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz
von Maschinen zu verzichten und

in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen
Planunterlagen geben den Bestand zum

Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu
achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das
Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen
vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in
Farbe auszugeben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die
Mafistabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur fiir den
angefragten raumlichen Bereich und nur fiir eigene
Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls noch mit
Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und
Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere
Auskiinfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von Maf3en durch Abgreifen aus den
Planunterlagen ist nicht zuldssig. Stillgelegte Leitungen
sind in den Pldnen nicht oder nur unvollstandig enthalten.
Sofern im Rahmen des Abrisses von baulichen Anlagen
die Trennung von Leitungen notwendig wird, bitten wir,
dies friihzeitig bei der NBB zu beauftragen. Sind im Zuge
Ihrer Arbeiten Sprengungen vorgesehen, sind uns
detaillierte Unterlagen einzureichen und eine gesonderte
Stellungnahme mit Sicherungsmafinahmen zu unseren
Anlagen abzufordern.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich
durch Nutzung der 6ffentlichen ErschliefBungsflachen in
Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus
notwendige Flachen fiir Versorgungsleitungen und
Anlagen sind gemdaf3 § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan

Kenntnisnahme.
Der Hinweis zur Kenntnis genommen. Er ist im Rahmen der
nachfolgenden Planung zu beachten.

Kenntnisnahme.
Der Hinweis zur Kenntnis genommen. Er ist im Rahmen der
nachfolgenden Planung zu beachten.

Kenntnisnahme.

Die Leitungen der NBB verlaufen im &ffentlichen
StrafBenraum. Zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets WA
1 ist ein Geh-, Fahr- und Leistungsrecht festgesetzt, dort

kénnen auch Gasleitungen verlegt werden. Eine
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festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der
entsprechenden Begriindung ist unsere
Leitungsschutzanweisung zu beachten und folgendes in
die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmaf3nahmen ein
Abstand zu Leitungen von

mindestens 2,5 m von der Rohrauf3enkante und
Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei
Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit
der NBB Schutzmafinahmen festzulegen. Ein
Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen
angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes
sind nur flach wurzelnde B&ume

einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim
Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand
zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer
Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist
zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem

pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten

ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben
der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere
Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden. Wir weisen
darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der
Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des
Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

detaillierte Erschliefungsplanung erfolgt auf Ebene der
nachfolgenden Planung. Sofern Leitungen darliber hinaus
auflerhalb des festgelegten Leitungsrechtes verlegt
werden miissen, ist dies auf Grundlage privatrechtlicher
Regelungen méglich.

Kenntnisnahme.

Der Hinweis hinsichtlich Baumpflanzungen/erforderlichen
Schutzstreifen wird zur Kenntnis genommen. Er ist im
Rahmen der nachfolgenden Planung zu beachten.
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In Ihrem angefragten rdumlichen Bereich befinden sich
Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4 bar. Gemdaf3 den
Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei
Bauarbeiten in der Ndhe dieser Hochdruck-Erdgasleitung
die Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen. Die Breite des
Schutzstreifens der Hochdruckleitung DN 100St betragt 2
m (DN 8005t - 8

m). Im Schutzstreifen einer Leitung diirfen keine Gebdude
oder baulichen Anlagen errichtet, die Geldndehdhe nicht
verdndert oder sonstige Einwirkungen vorgenommen
werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung
beeintrachtigen oder gefdhrden. Das Grundstiick muss zur
Uberpriifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder Anderung
der Leitung jederzeit betreten werden kénnen.

Kabelanlagen sind in der vorgefundenen Lage zu
belassen. Verdnderungen sind unzuldssig. Werden
Kabelanlagen beschddigt, ist die NBB unverziiglich (...) zu
benachrichtigen. Schaden an

der Kabelummantelung werden kostenlos beseitigt, sofern
die NBB vor der Grabenverfiillung Kenntnis erhalt.

Ist im Baubereich eine Gas-Straf3enbeleuchtung
vorhanden, wenden Sie sich bitte an den

Betreiber: Stromnetz Berlin GmbH. Die Zustandigkeit fiir
die Zuleitungen liegt ebenfalls beim Betreiber. Des
Weiteren weisen wir darauf hin, dass die Zuleitungen zu
vorhandenen und ehemaligen Gas-StraBenlampen nicht
vollstdndig in unseren Planen dokumentiert sind.

Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage
verdndert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten

Kenntnisnahme.
Der Hinweis zur Kenntnis genommen. Er ist im Rahmen der
nachfolgenden Planung zu beachten.
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rdumlichen Bereich liberschreiten, ist der Vorgang erneut
zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

12

Berliner Verkehrsbetriebe
(BVG)

Eingangsdatum:
07.08.2023

Datum der Stellungnahme:

07.08.2023

Stellungnahme Netzentwicklung
Die Begriindung des B-Plans 10-86 konstatiert dem
Vorhabengebiet eine leistungsfihige OPNV-Anbindung

(S.29). Auf welcher gesetzlichen oder fachplanerischen
Grundlage diese Bewertung vorgenommen wird, ist der
Begriindung nicht zu entnehmen.

Das gesetzlich fiir die Ausgestaltung des OPNV
vorgesehene Instrument, ist der Nahverkehrsplan Berlin
(NVP-Berlin). Dementsprechend bildet der NVP-Berlin die
behérdlich verbindliche Bewertungsgrundlage fiir die
durch Verkehr verursachten wesentlichen
Umweltauswirkungen bei Planvorhaben. Im NVP legt der
Aufgabentrdger (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz) das Angebotsniveau der ,,ausreichenden
Verkehrsbedienung” fest. Die Rahmenvorgaben fiir das
OPNV-Angebot beinhalten unter anderem den
ErschlieBungsstandard (Entfernung zur nachstgelegenen
Haltestelle des OPNV) und den Bedienungsstandard
(Taktdichte auf den OPNV-Linien und deren Betriebszeit).
Als Angebot der Daseinsvorsorge definiert der NVP-Berlin
Mindesttakte nach Verkehrszeiten und Verkehrsmittel.

Kenntnisnahme.

In Kap. 2.5 der Begriindung - Uberschrift Offentlicher
Personennahverkehr - wird ausgefiihrt, dass das
Plangebiet m&fig an den schienengebundenen Verkehr
angebunden ist. Die hier erw&hnte Formulierung wird nicht
auf S. 29 verwendet, sondern an einer Stelle im
Umweltbericht (S. 51). Sie hebt darauf ab, dass das
Gebiet durch mehrere Buslinien erschlossen wird. Diese
Formulierung wird iiberarbeitet.

Kenntnisnahme.
- Sachstandsdarstellung
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Wir empfehlen die Bewertung des OPNV-Angebots auf
Grundlage der geltenden Gesetze und Fachpldne
(Berliner Mobilitétsgesetz, StEP Verkehr, NVP-Berlin)
vorzunehmen.

Diese fachliche Stellungnahme hat weiterhin Bestand. Bei
wiederholter Analyse des Gutachtens zur
VerkehrserschlieBung stelle ich fest, dass lediglich eine
Aufzéhlung der Verkehrsmittel des OPNV erfolgt. Vielmehr
hat das Gutachten zur Verkehrserschlief3ung den
Charakter eines Verkehrstechnischen Gutachtens. In dem
beispielsweise ein starker Fokus auf den fiir die einzelnen
Verkehrstrager zur Verfligung stehenden Fldchen sowie
der verkehrstechnischen Organisation gelegt wird. Ich
weise nochmals auf meine Stellungnahme vom
18.10.2019 hin und empfehle, die Bewertung der OPNV
ErschlieBung auf Basis der im Land Berlin dargestellten
und festgesetzten Dokumente vorzunehmen.

Stellungnahme Bereich Omnibus:
Die uns iberlassenen Unterlagen haben wir gepriift.

Gegen die Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten
gemdf den uns zugestellten Planunterlagen bestehen aus
unserer Sicht Bedenken. Diese sind auch der Tatsache
geschuldet, dass in den ibermittelten Planen keine
Verkehrsfiihrung eingetragen ist. Infolge dessen ldsst sich
eine mogliche Behinderung fiir unseren Linienverkehr nicht
verlasslich abschatzen.

Grundséatzlich begriifen wir das Vorhaben, da auch
unsere dort verkehrenden Omnibuslinien téglich im Stau

Kenntnisnahme.
siehe oben.

Kenntnisnahme.

Aufgabenstellung des Gutachtens war in erster Linie, die
Leistungsfdahigkeit des Knotens B1/B5 Chemnitzer Strafle
zu untersuchen und Vorschldge fiir die zukiinftige
Abgrenzung der Verkehrsfldche im B-Plan herzuleiten.
Gegenstand war nicht eine Bewertung des OPNV-
Angebots. Aussagen zum OPNV-Angebot finden sich in
der Begriindung in Kap. 2.5. Diese sind fiir einen
Bebauungsplan ausreichend, eine weitergehende
Bewertung des OPNV-Angebots ist die Aufgabe anderer
Planungsinstrumente. Hinzuweisen ist darauf, dass von der
Erweiterung der Verkehrsflache auf der Chemnitzer Straf3e
auch der Busverkehr profitieren wird.

Kenntnisnahme.

Die nachfolgende Stellungnahme des Bereichs Omnibus
bezieht sich auf die Verkehrsfiilhrung des Busverkehrs im
Rahmen des spdteren Straflenausbaus. Dies ist jedoch
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans. Die
dazu erforderlichen Abstimmungen erfolgen im Rahmen
nachfolgender Planungen.

Die Vorgaben des Mobilitdtsgesetzes werden dabei
beachtet.
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stehen und von einer gesteigerten Leistungsfahigkeit des
Knoten profitieren wiirden. Wir weisen darauf hin, dass die
sich im Planbereich befindlichen Haltestellen bei einem
Umbau entsprechend Anlage 6 des Mobilitdtsgesetzes
barrierefrei ausgebaut werden miissen.

In die Detailplanung der Fahrbahnen auf denen unser
Linienverkehr verkehrt und insbesondere die der
Bushaltestellen, mochten wir gerne einbezogen werden.
Sollte der Umbau beschlossen werden, bitte ich Sie, uns
die Unterlagen und Verkehrszeichenpldne an bus
linienbetrieb@bvg.de zukommen zu lassen, sodass wir
detailliert dazu Stellung nehmen kdnnen.

Wir gehen davon aus, dass Ihre Arbeiten so ausgefiihrt
werden, dass unsere dort verkehrenden Omnibuslinien
wdhrend der gesamten Bauzeit planmdafig verkehren
kénnen und die Bedienbarkeit sowie Erreichbarkeit der
Bushaltestellen gewdhrleistet ist. Sollten in diesem
Zusammenhang MafBnahmen erforderlich werden, die den
Omnibuslinienbetrieb beeintrdchtigen, bitten wir Sie,
Ihrerseits bei Umleitungen mindestens 12 Wochen bzw. bei
Haltestellenverlegungen mindestens 10 Tage vor
geplantem Baubeginn einen Ortstermin anzuberaumen
(Angabe von Konfaktdaten).

13

Gemeinsame
Landesplanungsabteilung

Eingangsdatum:
23.06.2023

Datum der Stellungnahme:

23.06.2023

L]

|:| Stellungnahme zur Zielanfrage gemaf3 Art. 12 des
Landesplanungsvertrages

|:| Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB
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|X| Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der
Beh6rden gemdf § 4 Abs. 2 BauGB

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:

|:| Die Planungsabsicht steht im Widerspruch zu Zielen
der Raumordnung

|:| Es ist derzeit kein Widerspruch zu Zielen der
Raumordnung zu erkennen

|X| Die Planungsabsicht ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst

[ ] Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption (EEO) /

Wachstumsreserve (WR) in ha

ErlGuterungen:

Die in der Begriindung zum o. g. BP - in der Fassung vom
Mai 2023 - angezeigten Anderungen des
Bebauungsplanes besitzen keine landesplanerische
Relevanz, sie werden aber gleichwohl zur Kenntnis
genommen.

Es gilt nach wie vor unsere Stellungnahme vom
17.09.2021 (im Rahmen der erneuten T6B) zur Planung.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der

Planungsabsicht:

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
Auch in dieser Stellungnahme wurden keine
landesplanerischen Bedenken geduBert.
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x Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom
15.12.2007, GVBL. S. 629)

x Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin
Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBL. S. 294)

x Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.01.2015 (ABL. S. 31), zuletzt
gedndert am 06.12.2022 (ABL. S. 3754)

Hinweise

x Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die
zur Beurteilung der Planung gefiihrt haben, nicht
wesentlich gedndert wurden. Die Erfordernisse aus
weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung

unberiihrt.

[...]“

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

31



Anlage 2 zur BA-Vorlage Nr. . 0785/VI

Bebauungsplan 10-86
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Ausnahmsweise konnen in dem Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit Rubus idaeus Himbeere 537 0 6043 = ' ) o somtber
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. . . H u 4000 m* z.B. 124,5 m Gber NHN

Textliche Festsetzungen Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem Produkti- Salix cinerea (E rau-Weide | @ Flachen fiir den Gemeinbedarf — Fléche: fiir Sport- und Spielanlagen

ons-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm Salix pentandra orbeer-Weide 538 I 8055 6. [JUGENDFREIZEITHEIM " " ’

1. Im Mischgebiet diirfen bauliche Anlagen eine Héhe von 57,0 m tber NHN gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um Salix purpurea Purpur-Weide *3‘| : | 544 - Verkehrsflachen
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s . . 1arc 184 A = s 5 28. dffentliche Parkflache P Bereich ohne Ausfahrt Strafienseite
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15. Im aligemeinen Wohngebiet WA 2 sowie im Mischgebiet MI sind mindes- 395 8036 / Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

4. Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Gebauden im Baugeblet WA 1, tens 75 vom Hundert der Dachflachen zu begrunen' Dabei sind Dachfla- 187 188 Bebauungsplan XX|-2- . o - Q;b Umgrenzung von Flachen zum Ar;pflanzen von Baumen, : Umgrenzung von Flachen mit BindL;ngen fir Bepflanzungen
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. . . . . S . . . Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen im Baugebie , im ischge- y o \ ) immissionsschutzgesetzes toffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen
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. . . . - — ~ ’ s =L -
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6. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist pro angefangene 500 m? Grund- Loggien zuléssig. ’ 7655 7665 o1e16) 109 Ermatmgsseraic Straenbahn e
stiicksflache mindestens ein hochstammiger heimischer Laub- oder Obst- ) . i ) 7578 109 Eintraaungen als Vorschia
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7. Im allgemelnen Wohngeblet WA 2 ist die Flache P 1 mit Blndungen Zzum 19. Bei der Ermlttlung der ZUIaSSIQGn Gfaschos§flache sind in der Flache WA 2 76817683 7684 7686 7687 76907568 204 .l | 943 Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
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) 7702 | =~ T
7711 Schornstein o, 0 Bordkante
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Innerhalb der {berbaubaren Grundstiicksflichen sind Gebaude ohne 7708 e 109 =« 109 Hochspannungsmast U SwGenvegenmwgsie  —mm-
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23. Im Mischgebiet MI 2 darf an die Baugrenzen zwischen den Punkten AB, 109 Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
CD, EF, GH bezogen auf die zulassige Héhe der baulichen Anlagen unter e 2 A 92 - Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Einschrankung der Tiefe der Abstandsflachen nach der Bauordnung fUr festgesetzt 25.09 ~ 930 109 Stadtentwicklungsamt
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109 . . . . . . Fachbereichsleiter Vermessung Bezirkshiirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Fachbereichsleiterin Stadtplanung
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zuschlielen. Es kdnnen aus dieser Darstellung keine rechtlichen Anspriiche auf : .
den Katastergrenzlauf abgeleitet werden Not%alls ist der genaue GlPenzverIauf Malstab 1 : 1 000 PO Py i i Y i M, Im Auftrag Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
v ' : in1: Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstlicksverzeichnis. ' | | | | | | | | |
durch eine értliche Grenzherstellung festzustellen. Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000 gsplan g Vewielfaltigungen sind nicht edaubt. |
Sta nd * J uni 202 1 Bezirkshtirgermeisterin und Leiterin der  bteilung Stadtentwickiung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatte Ur Berlin, uf S. verkiindet worden.
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